Docusign Envelope ID: 086EB421-0630-4B91-9EA5-40A57CC702A4

Autorregulacao Autarregulagio

"\ ANBIMA A\ AnBIMA

Securitizadoras

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA152 (DECIMA QUINTA)
EMISSAO, EM SERIE UNICA, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA

REIT SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF N° 13.349.677/0001-81

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA
PRLTS 77X EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Celebrado entre

REIT SECURITIZADORA S.A.

na qualidade de Securitizadora

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

na qualidade de Agente Fiduciario

Rio de Janeiro, 30 de Abril de 2026.



Docusign Envelope ID: 086EB421-0630-4B91-9EA5-40A57CC702A4

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 152 (DECIMA QUINTA)
EMISSAO, EM SERIE UNICA, DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA REIT
SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PRLTS
77X EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

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 CNPJ sob o n° 13.349.677/0001-81, neste ato representada na forma
de seus atos constitutivos ("Securitizadora” ou "Emissora”); e

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04.534-000, inscrita no CNPJ sob o n°
03.751.794/0001-13, neste ato representada na forma de seus atos constitutivos ("Agente
Fiduciario™).

RESOLVEM AS PARTES firmar o presente " 7Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da
152 (Décima Quinta) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Reit
Securitizadora S.A, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela PRLTS 77X
Empreendimentos Imobilidrios Ltda." ("Termo" ou "Termo de Securitizacdao"), celebrado
entre a Emissora e o Agente Fiduciario, de acordo com a Resolugdo CVM 60 e a Lei 14.430,
conforme os termos e condi¢des a seguir descritos:

II - TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETACAO

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

"Adquirentes”: S3o os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada Contrato
de Venda e Compra.

"Afiliadas": Cada Controladora, Controlada, coligada e/ou sociedade sob Controle comum,
de forma indireta ou direta, de uma determinada sociedade e/ou de seus respectivos socios.

"Agente Fiduciario": A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no predmbulo deste Termo de Securitizacdo.
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"Alienacao Fiduciaria de Lotes": A alienacao fiduciaria sobre os Lotes Gravados, constituida

pela FLUMINAS, na qualidade de fiduciante, com a intervencado da Devedora, na qualidade de
interveniente devedora, em favor da Securitizadora, na qualidade de fiduciaria credora, nos
termos da Lei 9.514 e do Contrato de AF de Lotes, para assegurar o cumprimento das
Obrigag¢des Garantidas.

"Amortizacao Extraordinaria Compulsdria das Notas Comerciais”: O excedente de recursos

recebidos pela Securitizadora na Conta Centralizadora, apés cumprimento da Ordem de
Pagamentos (cash sweep), a ser utilizado para amortizacdo extraordinaria compulsoria das
Notas Comerciais, sem incidéncia de prémio, nos termos da Clausula 4.17 do Termo de

Emissao.

"Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais”: A amortizagdo

extraordinaria facultativa das Notas Comerciais, nos termos da Clausula 4.16 do Termo de
Emissdo, permitida apds o 36° més contado da Data de Emissdo, desde que o Fundo de Juros
esteja enquadrado, sem incidéncia de prémio.

"Amortizacao Extraordinaria com Fundo de Juros": A amortizacdo extraordinaria adicional

das Notas Comerciais, a ser realizada com recursos do Fundo de Juros quando os Direitos
Creditorios recebidos na Conta Centralizadora atingirem 120% (cento e vinte por cento) da
PMT mensal vincenda, observado o piso minimo de 3 (trés) PMTs subsequentes no Fundo de
Juros, nos termos da Clausula 4.17.3 do Termo de Emissao.

"Amortizacao Extraordinaria dos CRI": Tem o significado que |he é atribuido na Clausula 6.5.

deste Termo de Securitizacao.

"ANBIMA": A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE
CAPITAIS — ANBIMA, pessoa juridica de direito privado, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia do Botafogo, n°® 501, bloco II, conjunto 704, Botafogo, CEP
22.250-911, inscrita no CNPJ sob o n® 34.271.171/0001-77.

"Aplicacoes Financeiras Permitidas”: Os recursos depositados na Conta Centralizadora

deverao ser aplicados pela Securitizadora em: (i) titulos de emissdao do Tesouro Nacional; (ii)
certificados e recibos de depdsito bancario de emissdao das seguintes institui¢des financeiras:
Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A., Ital Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil) S.A.,
em ambos os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em fundos de investimento que tenham seu
patrimonio representado majoritariamente por titulos ou ativos de renda fixa, ndo sendo a
Securitizadora responsavel por qualquer garantia minima de rentabilidade ou eventual
prejuizo.
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"Assembleia(s) de Investidores ou Assembleia(s) de Titulares dos CRI": Qualquer

assembleia geral dos Titulares dos CRL

"Aval": A garantia fidejussoria constituida no Termo de Emissdo pelo Avalista, como principal
pagador, em carater solidario e sem qualquer beneficio de ordem, de todas as Obrigacdes
Garantidas.

"Avalista": o Avalista conforme identificado e qualificado no Termo de Emissao.

"B3": A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3, sociedade anénima de capital aberto,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7°
andar, Centro, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.346.601/0001-25.

"Banco Liquidante": O ITAU UNIBANCO S.A, instituicdo financeira, com sede na Cidade de
Sédo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo
Setubal, CEP 04.344-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 60.701.190/0001-04, responsavel pelas
liquidacdes financeiras da Emissora.

"BG Pégaso": A BG PEGASO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA,, sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 3.434, bloco 6, sala 508, Barra da Tijuca, CEP 22.640-102, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 57.412.195/0001-02, proprietaria do imovel objeto do Empreendimento Versalhes e
contratante do Contrato de Prestacdao de Servicos.

"Boletim de Subscricdao™: Cada boletim de subscricao dos CRL
"CCI": 1 (uma) cédula de crédito imobiliario integral, emitida pela Securitizadora, sob a forma
escritural, sem garantia real imobiliaria, nos termos da Escritura de Emissao de CCI, para

representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios.

"Cessao Fiduciaria”: A cessdo fiduciaria sobre os Direitos Creditorios, constituida pela

Devedora em favor da Securitizadora, para assegurar o cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, nos termos do Termo de Emissdo e do Contrato de CF.

Codigo Civil": A Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

"Cédigo de Processo Civil": A Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada.

"Condicoes Precedentes CRI": As condi¢cdes abaixo listadas, que devem ser integral e

cumulativamente cumpridas para que a integralizagdo dos CRI possa ocorrer:
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(i) perfeita formalizacdo de todos os Documentos da Operacao, entendendo-se como tal, a sua
assinatura (incluindo seus anexos, quando for o caso) pelas respectivas partes, bem como a
verificagdo da suficiéncia dos poderes dos Representantes e a existéncia das aprovacdes
societarias necessarias para tanto e a respectiva validagdo das assinaturas digitais em
conformidade com a regulamentacdo ICP-Brasil no Verificador de Conformidade Padrao de
Assinatura Digital ICPBrasil disponibilizado pelo ITI — Instituto Nacional de Tecnologia da
Informacao, considerando que os documentos serdo assinados na forma digital;

(i) evidéncia do registro do Termo de Emissdo perante o Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da comarca do Rio de Janeiro/RJ;

(iii) evidéncia do registro do Contrato de CF perante o Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da comarca do Rio de Janeiro/RJ;

(iv) evidéncia do protocolo de registro do Contrato de AF de Lotes perante o Cartério de
Registro de Imdveis competente, para fins de constituicdo da Alienagdo Fiduciaria de Lotes;

(v) recebimento de relatorio de auditoria juridica (due diligence) satisfatério, a exclusivo critério
da Securitizadora;

(vi) conclusdo satisfatoria a Securitizadora e recebimento da via assinada da opinido legal da
Operagao, elaborada pelos assessores legais contratados;

(vii) registro do Termo de Securitizagao na B3;
(viii) admissao dos CRI para distribuicdo e negociacao na B3;

(ix) inexisténcia de Evento de Vencimento Antecipado, conforme declaragdo a ser apresentada
pela Devedora; e

(x) ndo constatacgdo, pela Securitizadora, de dados, informacdes, 6nus ou restri¢des relevantes
que possam afetar materialmente o cumprimento das obrigacdes previstas nos Documentos
da Operacao.

"Conta Centralizadora": A conta corrente aberta em nome da Securitizadora junto ao Banco
Itad Unibanco S.A., agéncia 6014, conta n°® 33711-4.
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"Conta de Livre Movimentacao": A conta corrente de titularidade e livre movimentacao da

Devedora, a ser oportunamente indicada.

“Conta Vinculada”: A conta corrente vinculada a ser aberta oportunamente em nome da

Devedora, cujos dados bancarios serdo incluidos neste instrumento por meio de aditamento
especifico.

"Contrato de AF de Lotes": O "Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em

Garantia e Outras Avencas", celebrado entre a FLUMINAS, na qualidade de fiduciante, a
Devedora, na qualidade de interveniente devedora, e a Securitizadora, na qualidade de
fiduciaria credora, nos termos da Lei 9.514, por meio do qual é constituida a Alienacao
Fiduciaria de Lotes sobre os Lotes Gravados.

"Contrato de CF": O "Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em

Garantia e Outras Avencas", celebrado pela Devedora, na qualidade de fiduciante, e pela
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, com a anuéncia e adesdo da BG Pégaso, por meio
do qual é constituida a Cessao Fiduciaria sobre os Direitos Creditérios.

"Contrato de Custédia™: O contrato de prestacdo de servicos celebrado entre a Instituicéo

Custodiante e a Securitizadora.

"Contrato de Prestacao de Servicos": O "Contrato de Prestacdo de Servicos de Construcao,

Legalizacdo de Incorporacdo Imobiliaria, Venda de Futuros Lotes (Grupamento de Areas
Privativas) e Outras Avencas"”, celebrado entre a BG Pégaso, na qualidade de contratante, e a
Devedora, na qualidade de contratada, por meio do qual a Devedora se obriga a desenvolver
o Empreendimento Versalhes.

"Contratos de Venda e Compra": Os contratos/promessas de compra e venda, escrituras de

transferéncia e/ou instrumentos competentes utilizados para a venda ou promessa de venda
de cada Unidade, celebrados (e a serem celebrados) entre a BG Pégaso e os respectivos
Adquirentes.

"Controle": O controle societario de uma sociedade, de acordo com a definicdao de "controle”
estipulada pelo artigo 116 da Lei 6.404.

"Controlada": Qualquer sociedade cujo Controle é detido por uma pessoa fisica ou juridica.

"Créditos Imobilidrios™: Os direitos de crédito decorrentes das Notas Comerciais, que

estabelecem que a Devedora e/ou o Avalista estdo obrigados, de forma irrevogavel e
irretratavel, a realizar o pagamento: (i) dos direitos creditorios oriundos das Notas Comerciais,
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no valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstos no Termo de Emissao; e (ii) de
todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora e/ou pelo Avalista, ou
titulados pela Securitizadora, por forca das Notas Comerciais, incluindo a totalidade dos
respectivos acessérios, tais como juros remuneratérios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizacdes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos no Termo de Emissao.

"CRI em Circulagao™: Todos os CRI em circulacdo, excluidos aqueles que a Securitizadora, a
Devedora ou o Avalista possuam em tesouraria e/ou aquelas que sejam de propriedade de: (i)
Qualquer Controladora (direta e/ou indireta) da Securitizadora, da Devedora ou do Avalista;
(i) Qualquer Controlada ou coligada (direta ou indireta) da Securitizadora, da Devedora ou do
Avalista; (iii) Diretores ou conselheiros da Securitizadora, da Devedora, do Avalista ou de
qualquer respectiva Afiliada (bem como respectivos conjuges); e (iv) Funcionarios (e
respectivos conjuges) da Securitizadora, da Devedora ou dos Avalista.

"CRI": Os certificados de recebiveis imobilidrios da 152 (décima quinta) emissdo, em série
Unica, da Securitizadora.

"Cronograma de Pagamentos"”: O cronograma de pagamentos estipulado no Anexo I ao

presente instrumento, que estabelece as Datas de Pagamento nas quais ocorrerdao os
pagamentos das obrigacdes de amortizagao dos CRI e da Remuneracao.

"CVM": A Comissdo de Valores Mobiliarios.

"Data de Emissao": 30 de abril de 2026.

"Data(s) de Integralizagcdao": Cada data em que ocorrer uma integralizacdo dos CRI pelos

subscritores.

"Data(s) de Pagamento”: A data de pagamento de amortizacdo programada dos CRI e/ou

cada uma das datas de pagamento da Remuneragdo, estipuladas no Cronograma de
Pagamentos.

"Data de Verificacao": Tem o significado que |Ihe é atribuido na Clausula 4.17 do Termo de

Emissao.

"Data de Vencimento": A Ultima Data de Pagamento estipulada no Cronograma de

Pagamentos e identificada na Clausula 3.1.
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"Despesas Recorrentes”: Todas as despesas relativas a administracdo do Patriménio
Separado, conforme indicadas no Anexo IV e no Termo de Emissdo, a serem arcados pelo
Fundo de Despesas.

“Despesas Extraordinarias”: Despesas extraordinarias que venham a incidir sobre a operacao
em virtude da emissdo e dos CRI, incluindo todos os custos e despesas incorridas para
salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares de CRI e da Securitizadora, e pagamento
de prémio, conforme o caso, sendo que as regras de constituicdo e utilizagdo do Fundo de
Despesas estao devidamente pormenorizadas no Termo de Emissao.

"Despesas Iniciais": As despesas indicadas como iniciais no Anexo IV, que sdo necessarias

para a realizagdo da Operacao.

"Destinacao de Recursos": A destinagcdo dos recursos liquidos captados pela Devedora e

oriundos da emissdao das Notas Comerciais, a ser implementada integral e exclusivamente para
custeio de despesas diretamente vinculadas a construcdo e ao desenvolvimento do
Empreendimento Versalhes, de acordo com os termos do Termo de Emissao e do Anexo II.

"Devedora": A PRLTS 77X EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 12.900, bloco 02, setor B, sala 607, Barra da Tijuca, CEP 22.790-702, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 58.287.254/0001-12.

"Dia Util ou Dias Uteis": Qualquer dia que n&o seja sdbado, domingo ou dia declarado como

feriado nacional na Republica Federativa do Brasil.

"Direitos Creditorios": Todos os direitos creditorios de titularidade da Devedora, presentes e

futuros, devidos pela BG Pégaso a Devedora em decorréncia do Contrato de Prestacao de
Servicos, correspondentes a remuneragdo pela prestagdo dos servicos de construcao,
legalizacdo de incorporacao imobiliaria e venda de futuros lotes, no montante equivalente a
57% (cinquenta e sete por cento) do valor de venda das Unidades (VGV) oriundas do
Empreendimento Versalhes, bem como quaisquer indeniza¢des, multas, penalidades e demais
acessorios devidos pela BG Pégaso a Devedora em razao do Contrato de Prestagdo de Servigos,
conforme descritos e identificados no Contrato de CF. Os Direitos Creditérios aqui definidos
correspondem exclusivamente ao crédito da Emitente em face da BG Pégaso, decorrente da
remuneracao pelos servicos objeto do Contrato de Prestacdo de Servicos, ndo abrangendo
quaisquer direitos dos Adquirentes em face da BG Pégaso.

"Documentos Comprobatérios da Destinacao de Recursos”: Os documentos

comprobatérios da Destinacdo de Recursos, conforme indicados no Anexo II.
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"Documentos da Operagao”: Os documentos envolvidos na Operacao, quais sejam: (i) os

Atos Societarios (conforme definidos no Termo de Emiss&o); (ii) o Termo de Emisséo; (iii) a
Escritura de Emissao de CCI; (iv) o Termo de Securitiza¢ao; (v) o Contrato de CF; (vi) o Contrato
de AF de Lotes; e (vii) os contratos celebrados com os prestadores de servicos contratados
para a Operacao, bem como os respectivos aditamentos e outros instrumentos que integrem
a Operagdo que venham a ser celebrados.

"Emissao": A presente emissdo dos CRI, de acordo com este instrumento.

"Empreendimento Versalhes”: O grupamento de areas privativas a ser implantado sobre o

imovel situado na Estrada dos Bandeirantes, n° 28.466, Bairro de Vargem Grande, no Municipio
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, registrado sob a matricula n® 259.577 do 9° Oficio
de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, conforme projeto
aprovado pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro sob o processo n® 23/41/000207/2021
(Aprovacao n° 24/1029/2024, de 12 de agosto de 2024), a ser desenvolvido nos termos do
Contrato de Prestacdo de Servicos de Construgdo, Legalizacdo de Incorporagdo Imobiliaria,
Venda de Futuros Lotes (Grupamento de Areas Privativas) e Outras Avencas, celebrado em 27
de dezembro de 2024 entre a BG Pégaso na qualidade de Contratante, e a PRLTS 77X, na
qualidade de Contratada.

"Encargos Moratoérios”: Os encargos devidos pela Devedora e/ou pelo Avalista, de forma
imediata e independentemente de qualquer notificacdo, em caso de mora de qualquer de suas
obrigacdes pecuniarias previstas no Termo de Emissao, calculados cumulativamente: (i) multa
moratoria de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratérios de 1% (um por cento) por més ou
fragdo, pro rata temporis, desde a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento.

"Escritura de Emissao de CCI": O "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito

Imobilidrio Integral, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas",
celebrado pela Securitizadora, na qualidade de emissora, pela Instituicdo Custodiante, na
qualidade de custodiante, com a anuéncia da Devedora, por meio do qual a CCI é emitida.

"Escriturador dos CRI": ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira, com sede
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 3°
andar, parte, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ sob o n® 61.194.353/0001-64.

"Escriturador das Notas Comerciais”: A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no preambulo deste Termo
de Securitizacao.
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"Evento(s) de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais": Cada um dos eventos de

vencimento antecipado das Notas Comerciais elencados na Clausula 5.1.1 do Termo de
Emissdo e na Clausula 7.1 deste Termo de Securitizacdo, cuja ocorréncia pode ensejar o
vencimento antecipado das Notas Comerciais.

"Fator CDI": O produtdrio das Taxas CDI didrias acumuladas no periodo, calculado conforme
férmula prevista no Termo de Emissao.

"Fator Spread”: O fator de juros correspondente ao spread de 4,0000% (quatro por cento) ao
ano, base 252 Dias Uteis, calculado conforme férmula prevista no Termo de Emissao.

"Fundo de Despesas”: O fundo de reserva de despesas, equivalente ao montante de R$

150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), retido pela Securitizadora por conta e ordem da
Devedora sobre os primeiros recursos da integralizacdo das Notas Comerciais, destinado ao
pagamento de Despesas Recorrentes e Despesas Extraordinarias da Operagao.

"Fundo de Juros”: O fundo de reserva de juros constituido na Conta Centralizadora,

proporcionalmente a distribuicdo dos CRI, equivalente ao montante necessario para cobrir 18
(dezoito) meses de Remuneracdo durante o Periodo Inicial, das Notas Comerciais, observado
que, durante toda a vigéncia da Emissdo, o Fundo de Juros devera manter saldo minimo
equivalente a 3 (trés) PMTs subsequentes, conforme disposto na Clausula 8.2 do Termo de
Emissao.

"Fundos": Sdo, quando mencionados em conjunto, o Fundo de Despesas e o Fundo de Juros.

"FLUMINAS": A FLUMINAS NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade empresaria, com sede
na Avenida 22 de Maio, n° 5.990, bloco 02, setor B, sala 815, Centro, Municipio de Itaborai,
Estado do Rio de Janeiro, CEP 24.800-097, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 30.061.808/0001-40,
proprietaria dos Lotes Gravados e outorgante da Alienacao Fiduciaria de Lotes nos termos do
Contrato de AF de Lotes.

"Garantias": S3o0, quando mencionadas em conjunto: (i) o Aval; (ii) a Cessao Fiduciaria; e (iii) a
Alienacdo Fiduciaria de Lotes.

"Instituicio Custodiante”: A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., devidamente qualificada no predmbulo deste Termo de
Securitizacao.

"Investidor(es) ou Titular(es) dos CRI": Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir
os CRL
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"Investidores Profissionais”: Sdo aqueles definidos no artigo 11 da Resolugdo CVM 30.

"Lei 6.404": A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

"Lei 9.514": A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

"Lei 10.931": A Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

"Lei 13.874": A Lei n°® 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada.

"Lei 14.195": A Lei n°® 14.195, de 26 de agosto de 2021, conforme alterada.

"Lei 14.430": A Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme alterada.

"Lotes Gravados": Os lotes urbanos de titularidade da FLUMINAS, integrantes do grupamento

de Areas Privativas “Jardim Santo Amaro”, situado na Estrada do Contorno, Km 29, zona urbana
do 1° Distrito do Municipio de Guapimirim, Estado do Rio de Janeiro, constantes da matricula
n® 2.062 do Cartorio do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Magé/RJ (competéncia
registraria transferida ao Cartoério de Registro de Imoéveis da Comarca de Guapimirim por forga
da Lei Estadual n® 1.772/1990), conforme especificados no Anexo I do Contrato de AF de Lotes,
dados em garantia por meio da Alienagao Fiduciaria de Lotes.

"Medida Proviséria n® 2.200-2": A Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

"Normas Anticorrupcao™: As normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos

lesivos contra a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n°® 12.846, de 01 de
agosto de 2013, e seu decreto regulamentador.

"Notas Comerciais”: As notas comerciais da 12 (primeira) emissdo, em série Unica, para

colocagao privada da Devedora, emitidas com observancia aos requisitos estabelecidos na Lei
14.195 e no Termo de Emissdo.

"Obrigac¢oes Garantidas": Sao, quando mencionadas em conjunto: (i) Todas as obrigagoes,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora ou pelo Avalista por forca do Termo de Emisséo e suas posteriores alteracdes e ainda
as obrigacdes assumidas pela Devedora ou pelo Avalista nos demais Documentos da
Operacao, o que inclui o pagamento de todos os Créditos Imobiliarios, bem como de todas as
despesas e custos com a eventual excussao das respectivas garantias incluindo, mas nao se
limitando a, penalidades, honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou
extraordinarias, além de tributos, e ainda as Despesas da Operacao;; (i) Obrigagdes pecuniarias,



Docusign Envelope ID: 086EB421-0630-4B91-9EA5-40A57CC702A4

presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os Titulares
dos CRI, sobretudo aqueles referentes ao pagamento de juros e amortizacdo dos CRI de acordo
com o disposto no Termo de Securitizacdo; incidéncia de tributos, aléem das despesas de
cobranca e de intimacao, conforme aplicavel; (iii) Qualquer custo ou despesa incorrido pela
Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario, relacionados a Operagdo, em decorréncia de
processos, procedimentos ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos e dos direitos dos Titulares dos CRI; (iv) Qualquer outro montante
devido pela Devedora ou pelo Avalista no ambito dos Documentos da Operacéao; (v) Qualquer
custo ou Despesa da Operacdo; (vi) no caso de Resgate Antecipado dos CRI, multa a ser paga
a Securitizadora, equivalente a 12 (doze) parcelas da remuneragdo mensal; e (vii)
Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro montante devido e ndo pago,
relacionado com os Créditos Imobilidrios ou com as Garantias. A enunciacdo das Obrigacoes
Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que a falta de mencao especifica neste instrumento,
ou a inclusdo de referida obrigagdo nesta definicio ndo significa a exclusdo da
responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao sujeicdo aos termos das Garantias, nao
podendo a Devedora e/ou o Avalista se escusarem ao cumprimento de qualquer uma das
Obrigagoes Garantidas e retardar a execucao das Garantias.

"Oferta”: Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicao, sujeita ao rito automatico de
registro de oferta publica de distribuicao de valores mobiliarios, nos termos do artigo 27, inciso
I, da Resolucdo CVM 160, do artigo 19 da Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, da Resolucao
CVM 60 e das demais leis e regulamentacdes aplicaveis, a ser realizada pela Securitizadora, na
qualidade de distribuidor dos CRI, sem a intermedia¢do de instituicao integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, conforme autorizado pelo artigo 43 da Resolu¢ao CVM
60.

"Onus": E, para os fins deste instrumento: (i) qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessao
ou alienagao fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor, hipoteca, usufruto,
arrendamento, vinculacdo de bens; (ii) qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou (iii)
qualquer ato com efeito equivalente.

"Operacgao": A presente operacao estruturada, que envolve a emissao dos CRI, a captacao de
recursos de terceiros no mercado de capitais brasileiro, bem como todas as condi¢bes

constantes deste instrumento e dos demais Documentos da Operacao.

"Ordem de Pagamentos”: A ordem de prioridade de pagamentos descrita na Clausula 4.19

do Termo de Emissao, na qual os recursos depositados na Conta Centralizadora devem ser
aplicados, de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis apos o
integral cumprimento do item anterior.
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"Patrimonio Separado”: O patrimonio separado dos CRI a ser constituido pela Securitizadora,

por meio da instituicdo de Regime Fiduciario, nos termos do artigo 25 da Lei 14.430, o qual,
de acordo com o disposto neste Termo de Securitizagdo, ndo se confunde com o patriménio
comum da Securitizadora e se destina exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que esta afetado,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracao, inclusive, mas nao se
limitando aos custos da Instituicdo Custodiante. Esse patrimOnio separado sera composto por:
(i) Créditos Imobiliarios; (ii) CCI; (iii) Garantias, incluindo (a) a Cessao Fiduciaria sobre os Direitos
Creditorios, (b) os direitos reais decorrentes da Alienacao Fiduciaria de Lotes sobre os Lotes
Gravados, nos termos do Contrato de AF de Lotes, e (c) o Aval; (iv) Conta Centralizadora; (v)
rendimentos liquidos auferidos com Aplicacdes Financeiras Permitidas apos a instituicdo do
Regime Fiduciario; e (vi) quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora, incluindo os
recursos dos Fundos.

"Periodo Inicial": O periodo de 18 (dezoito) meses contados da Data de Emissao, durante o
qual serd observada a estrutura bifurcada de pagamento da Remuneracao.

“Periodo de Capitalizacao”: O periodo de capitalizacdo da Remuneracdo é, para o primeiro
periodo de capitalizacdo, aquele que se inicia na Data de Integralizagdo, inclusive, e termina na
data prevista para o efetivo pagamento da Remuneracao, exclusive, e, para os demais periodos
de capitalizacao, aquele que se inicia na Data de Pagamento da Remuneragao imediatamente
anterior, inclusive, e termina na data prevista para o efetivo pagamento da Remuneracao
subsequente, exclusive. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solugdo de
continuidade, até a Data de Vencimento.

"PMT": A parcela mensal de pagamento das obrigacdes pecuniarias oriundas dos CRI, na

respectiva Data de Pagamento, nos termos deste instrumento.

"Preco de Integralizacdo”: O preco de integralizagdo dos CRI no ambito da Emisséo,

correspondente: (i) ao Valor Nominal Unitario para os CRI integralizados na primeira Data de
Integralizacao; e (ii) ao Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo desde a primeira
Data de Integralizacdao, nas demais integralizagdes.

“Prémio”: O prémio a ser pago aos Titulares de CRI, a cada integralizagédo, de 0,5% sobre o
valor de cada integralizacdo dos CRI, calculado pelo prazo da Operacdo em anos, que sera
obtido a partir dos recursos oriundos de cada integralizagdo, no ambito da Oferta, e que devera
ser pago pela Securitizadora aos investidores no prazo de até 1 (um) dia util de cada
integralizacdo, conforme instrugdes a serem recebidas dos investidores.

"Quinhao A Ser Capitalizado": O componente da Remuneracédo correspondente ao spread

de 4,0000% a.a./252 DU, que ndo é pago durante o Periodo Inicial, sendo mensalmente
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incorporado ao saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais e dos CRI, nos termos
da Clausula 4.12.2(b) do Termo de Emisséo.

"Quinhao A Ser Pago": O componente da Remuneracao correspondente a 100% (cem por

cento) da variacao positiva acumulada da Taxa CDI, pago mensalmente durante todo o prazo
das Notas Comerciais e dos CRI, inclusive durante o Periodo Inicial nos termos da Clausula
4.12.2(a) do Termo de Emissao.

"Razao Minima de Garantia”: A razdo minima de 130% (cento e trinta por cento) entre o

valor agregado das Garantias e o saldo devedor dos CRI, a ser mantida durante toda a vigéncia
da Emissdo e verificada mensalmente pela Securitizadora, nos termos da Clausula 4.9.5 do
Termo de Emissao.

"Regime_ Fiduciario”: O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos

Imobiliarios, representados pela CCl, nos termos da Lei 14.430, ndo se prestando a constituicao
de garantias ou a execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados
que sejam.

"Relatorio Semestral”: O relatério semestral a ser apresentado pela Devedora ao Agente

Fiduciario e a Securitizadora, na forma constante do Anexo III, para fins de comprovacao da
Destinagao de Recursos.

"Remuneracao”: Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, dos CRI, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variacao
acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida de spread (sobretaxa) de 4,0000%
(quatro inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Sendo
que durante o Periodo Inicial, o pagamento da Remuneracdo devera observar a estrutura
bifurcada em Quinhao a ser Pago e Quinhao a ser Capitalizado;

"Resgate Antecipado dos CRI": Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 6.6. deste

Termo de Securitizacao.

"Resolucao CVM 17": A Resolucao da CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme
alterada.

"Resolucao CVM 30": A Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

"Resolucao CVM 60": A Resolucdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme
alterada.
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"Resolu¢ao CVM 160": A Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada.

"Securitizadora ou Emissora”: A REIT SECURITIZADORA S.A., devidamente qualificada no
preambulo deste instrumento.

"Taxa CDI": A taxa dos depositos interbancarios over extra grupo — D], calculada e divulgada
pela B3, expressa em percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

"Taxa Substitutiva”: Tem o significado que Ihe é atribuido na Clausula 6.1.2.

"Termo de Emissao”: O "Termo de Emissdo da 12 (Primeira) Emissdo de Notas Comerciais,

com Garantia Real e Fidejussoria, em Série Unica, para Colocacdo Privada da PRLTS 77X
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.", celebrado entre a Devedora, a Securitizadora e o
Avalista.

"Termo de Securitizacao": O presente instrumento.

"Unidades": As areas privativas, de propriedade da BG Pégaso, integrantes do
Empreendimento Versalhes que foram ou serdo comercializadas por meio dos respectivos
Contratos de Venda e Compra, incluindo as que (i) ja foram comercializadas; (ii) estdo
atualmente disponiveis para comercializagdo e em estoque; e (iii) venham a integrar o estoque
apos distrato dos Contratos de Venda e Compra ja celebrados.

"Valor Inicial do Fundo de Juros”: O valor equivalente as 18 (dezoito) meses de

Remuneragdo durante o Periodo Inicial, calculada com base no saldo devedor das Notas
Comerciais na Data de Verificacdo, observado que, durante toda a vigéncia da Emissdo, o
Fundo de Juros deverd manter saldo minimo equivalente a 3 (trés) PMTs subsequentes,
conforme o Termo de Emissao.

"Valor Nominal Unitario": O valor nominal unitario de cada CRI, conforme indicado na

Clausula 3.1, equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais) na Data de Emissao.

"Valor Total da Emissao": O montante total da Emissdo, conforme indicado na Clausula 3.1,

equivalente a R$ 8.600.000,00 (oito milhGes e seiscentos mil reais) na Data de Emiss&o.

2. Regras de Interpretacgao. O presente Termo deve ser lido e interpretado de acordo com as
seguintes determinagdes: (i) sempre que exigido pelo contexto, as definicdes aplicar-se-ao
tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino; (ii) qualquer
referéncia a "R$" ou "Reais" significa a moeda corrente da Republica Federativa do Brasil; (iii)
o preambulo e os Anexos integram este Termo e produzem os mesmos efeitos do corpo do
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instrumento; (iv) quando a indicacdo de prazo ndo vier acompanhada de "Dia Util" ou "Dias
Uteis", o prazo é contado em dias corridos; (v) os termos "inclusive", "incluindo" e similares
serdo interpretados como acompanhados do termo "exemplificativamente”; (vi) referéncias a
disposicoes legais sdo referéncias as disposi¢des vigentes, conforme alteradas; e (vii) na
hipotese de conflito entre as disposicOes deste instrumento e os demais Documentos da

Operacgao, prevalecerao os termos do Termo de Emissao.
Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - APROVACAO

1.1. Aprovacao Societaria: A Emissdo e a Oferta foram devidamente aprovadas em

deliberacao tomada em reunido de diretoria da Emissora realizada em 24 de abril de 2026, cuja
ata devera ser registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Vinculacdo dos Créditos Imobiliarios: A Securitizadora realiza neste ato, em carater

irrevogavel e irretratavel, a vinculacdo da totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCI, aos CRI, conforme as caracteristicas descritas na Clausula Terceira abaixo.

2.2. Aquisicao dos Créditos Imobiliarios: A titularidade dos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCI, foi adquirida pela Securitizadora através da subscricdo das Notas
Comerciais, por meio da assinatura do boletim de subscricdo das Notas Comerciais, e o
pagamento do Valor Total da Emissdo correspondente sera realizado pela Emissora apds
verificacdo e atendimento integral e cumulativo das Condigdes Precedentes aplicaveis,
conforme previsto no Termo de Emissé&o.

2.3. Origem dos Créditos Imobiliarios: A CCI, representativa dos Créditos Imobiliarios, foi

emitida pela Securitizadora, sem garantia real imobilidria, sob a forma escritural, nos termos
da Lei 10.931 e da Escritura de Emissao de CCI.

2.4. Lastro dos CRI: A Securitizadora declara que, pelo presente instrumento, foram vinculados
aos CRI os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, conforme as caracteristicas descritas
no Anexo V, com valor nominal total equivalente a R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos
mil reais), na Data de Emissao.

2.5. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios: Os pagamentos recebidos relativos aos Créditos

Imobilidrios serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidagéo.
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2.5.1. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios
estdo expressamente vinculados aos CRI, por forca do Patriménio Separado constituido
pela Securitizadora, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de reten¢do, desconto ou
compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigagdes da Securitizadora. Neste
sentido, os Créditos Imobiliarios:

(i) constituirdo o Patrimbnio Separado, ndo se confundindo, em nenhuma
hipotese, entre si, com o patrimonio comum da Securitizadora e nem com
outros patrimonios separados de titularidade da Securitizadora decorrentes da
constituicdo de Regime Fiduciario no ambito de outras emissdes de certificados
de recebiveis;

(i) permanecerdo segregados do patrimonio comum da Securitizadora até o
pagamento integral dos CRI, admitida, para esse fim, a dagdo em pagamento,
nos termos da lei;

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos valores devidos aos Titulares
dos CRI, bem como dos respectivos custos da administragdo do Patrimonio
Separado, inclusive despesas relacionadas a Operacao e aos CRI;

(iv) estdo isentos de qualquer acdo ou execucao promovida por credores da
Securitizadora, observados os fatores de risco previstos neste instrumento;

(V) nao podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos
por quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obriga¢des decorrentes dos CRI.

2.5.2. A Securitizadora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administracdo e
cobranca da totalidade dos Créditos Imobilidrios observado que, eventuais resultados
financeiros obtidos pela Emissora na administracao ordinaria do fluxo recorrente dos
Créditos Imobiliarios, ndo integrardo o Patrimonio Separado.

2.6. Custodia: A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela manutencdo em perfeita ordem,
custdédia e guarda dos documentos comprobatérios dos Créditos Imobiliarios até a Data de
Vencimento ou até a data de liquidagao total do Patrimonio Separado.

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

2.6.2. Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a
Emissora obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante 1 (uma) via original emitida
eletronicamente do aditamento para fins de custddia.

2.6.3. A Escritura de Emissdo de CCI encontra-se devidamente custodiada junto a
Instituicdo Custodiante, nos termos da Lei 10.931.

2.6.4. Uma vez devidamente custodiado o presente Termo de Securitizagdo, a
Instituicdo Custodiante prestara a Emissora a declaracdo elaborada nos moldes do

Anexo VII deste Termo de Securitizacgao.

2.7. Procedimentos de Cobranca e Pagamento: Os Créditos Imobiliarios serdo pagos

diretamente na Conta Centralizadora, nas respectivas datas de pagamento dos Créditos
Imobiliarios previstas no Termo de Emissao.

2.7.1. As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso de
inadimpléncias, perdas ou liquidacdo da Devedora, caberdo a Securitizadora, conforme
procedimentos previstos na legislacdo aplicaveis, desde que aprovado dessa forma em
Assembleia de Investidores.

2.7.2. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera realizar
os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas ndo se
limitando, a excussdo das Garantias, de modo a garantir a satisfagdo do crédito dos
Titulares dos CRL

2.7.3. Os recursos obtidos com o recebimento e cobranca dos créditos serdo
depositados diretamente na Conta Centralizadora, sem ordem de preferéncia ou

subordinacao entre si, permanecendo segregados de outros recursos.

2.8. Niveis de Concentragao: Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na

Devedora.

2.9. Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios, representados pela

CCI, contam com as seguintes caracteristicas:

(i) Titular da CCI: A Securitizadora;
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(ii) Devedor dos Créditos Imobiliarios: A Devedora;
(iii) Imoével vinculado: O Imovel Destinatario descrito no Anexo I do Termo de Emissao;

(iv) Cartorio de Registro de Imdveis em gue a matriculas do Imovel Destinatario esta registrado:

O Cartdrio de Registro de Imoveis indicados no Termo de Emissao;
(v) Situacdo do Registro: O Imovel Destinatario esta devidamente registrado na respectiva

matricula;
(v) Valor dos Créditos Imobiliarios: R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil reais), na

Data de Emissao;
(v) Créditos Performados: Os Créditos Imobilidrios sdo performados no momento da

subscricao das Notas Comerciais pela Securitizadora;
(vi) Atualizacdo Monetéria: ndo ha atualizagdo monetaria por indice de precos;

(vii) Remuneracao dos Créditos Imobiliarios: 100% CDI + spread, (base 252 DU), calculada de

forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis. Durante o Periodo Inicial: (a) o componente
CDI é pago mensalmente; e (b) o componente de spread é capitalizado ao principal. Apds o
Periodo Inicial: Remuneragdo integral paga mensalmente, conforme o disposto no Termo de
Emisséo.

(viii) Titularidade das Notas Comerciais: A Securitizadora ¢ a titular das Notas Comerciais, sendo

a titularidade comprovada pelo Escriturador das Notas Comerciais.

2.10. Disponibilizacdo de Recursos pela Emissora: Os CRI serdo integralizados, em uma ou

mais tranches, quando do integral e cumulativo cumprimento das respectivas Condigdes
Precedentes. A totalidade dos recursos oriundos da integralizacdo dos CRI ficara retida na
Conta Centralizadora e sera utilizada exclusivamente pela Securitizadora para: (i) pagamento
das Despesas Iniciais; (ii) constituicdo do Fundo de Despesas, mediante retencdo de R$
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais); e (iii) constituicdo proporcional do Fundo de Juros,
pro rata conforme distribuicdo dos CRL O saldo remanescente sera disponibilizado a Devedora
para destinacdo conforme o Termo de Emissao.

2.11. Destinacdo de Recursos pela Devedora: Os recursos liquidos obtidos por meio da

Emissdo serdo utilizados pela Devedora integral e exclusivamente de acordo com o disposto
no Anexo II ao presente instrumento, o qual reflete os termos da destinacao de recursos
prevista no Termo de Emissao, onde consta a obrigacdo assumida pela Devedora em aplicar
esses recursos exclusivamente conforme o disposto no referido Anexo II.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DOS CRI

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI, objeto da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, possuem as seguintes caracteristicas:
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Emissao: 152 (décima quinta).
Séries: Unica.
Quantidade de CRI: 8.600 (oito mil e seiscentas).

Valor Total da Emissao:

R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil reais), na
Data de Emissdao. O saldo devedor ao final do Periodo
Inicial sera superior, em razdo da capitalizacdo mensal do
Quinhdo A Ser Capitalizado.

Valor Nominal Unitario:

R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo.

Data de Emissao:

30 de abril de 2026.

Data de Vencimento:

29 de abril de 2033.

Prazo:

84 meses contados da Data de Emissao

Duration:

4,10

Local de Emissao:

Rio de Janeiro/RJ.

Forma de Emissao:

Nominativa e escritural.

Remuneracao:

Variacdo acumulada da Taxa CDI (100%), acrescida de
spread de 4,0000% ao ano, base 252 Dias Uteis, calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis.

Estrutura bifurcada de
pagamento da Remuneracao
durante o Periodo Inicial:

(a) Quinhdo A Ser Pago (100% CDI): pago mensalmente
aos Titulares dos CR[; e (b) Quinhao A Ser Capitalizado
(spread 4,0000% a.a./252 DU): incorporado mensalmente
ao Valor Nominal Unitario dos CRI. Apos o Periodo Inicial a
Remuneragdo integral sera paga mensalmente, conforme
as Datas de Pagamento indicadas no Cronograma de
Pagamentos.

Primeiro pagamento de
Remuneracao:

Conforme indicado no Anexo I a este instrumento.

Atualizacao Monetaria:

Nao ha atualizacdo monetaria por indice de precos (IPCA
ou outro). A variacao do Valor Nominal Unitario durante o
Periodo Inicial decorre exclusivamente da capitalizacdo do
Quinhao A Ser Capitalizado.

Periodo Inicial:

18 (dezoito) meses contados da Data de Emisséo.

Amortizacao Programada:

Na Data de Vencimento, conforme Cronograma de
Pagamentos.
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Garantias dos Créditos
Imobiliarios:

Os CRI ndo contam com qualquer garantia ou coobrigacdo
da Emissora. Os Créditos Imobiliarios sdo garantidos pelas
Garantias: (i) Aval; (ii) Cessdo Fiduciaria sobre os Direitos
Creditorios; e (iii) Alienacdo Fiduciaria de Lotes. A Devedora
deverd manter, durante toda a vigéncia da Emissdo, Razdo
Minima de Garantia de 130% entre o valor agregado das
Garantias e o saldo devedor dos CRL

Regime Fiduciario:

Sim, nos termos da Lei 14.430.

Liquidacao e Custodia
Eletronica:

Garantia Flutuante: Nao ha.

Subordinacao: Nao ha.

Coobrigacdo da Lo
- Nao ha.

Securitizadora:

Ambiente para Depésito,

Distribuicao, Negociacao, B3

Regime de Colocacao:

Melhores esforcos de colocacao.

Encargos Moratorios:

Em caso de atraso, incidem os Encargos Moratorios,
conforme definidos neste Termo e no Termo de Emissao.

Local de Pagamento:

Pagamentos efetuados por meio da B3 para os CRI
custodiados eletronicamente.

Atraso no Recebimento dos
Pagamentos:

O ndo comparecimento de Titular de CRI para receber o
valor correspondente a qualquer das obrigacGes
pecuniarias devidas pela Securitizadora, nas datas previstas
neste instrumento ou em comunicado publicado pela
Securitizadora, ndo lhe dara direito ao recebimento de
qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento,
sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até
a data do respectivo vencimento, desde que os recursos
tenham sido disponibilizados pontualmente.

Classificacao de Risco:

Os CRI ndo serao objeto de classificagao de risco.

Instrumentos de Derivativos:

Nao serdo utilizados instrumentos de derivativos.

Fatores de Riscos:

Conforme o Anexo XI.

Revolvéncia:

Nao aplicavel.
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Categoria: residencial; Concentracao: concentrado; Tipo
Classificacio ANBIMA: de segmento: lotes; Tipo de contrato com lastro: notas

comerciais.

3.2. Forma e Comprovacao de Titularidade: A titularidade dos CRI serd comprovada por

extrato emitido pela B3 em nome dos Titulares dos CRL Adicionalmente, sera reconhecido
como comprovante de titularidade o extrato emitido pelo Escriturador dos CRI, com base nas
informacgdes prestadas pela B3.

3.2.1. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o
extrato em nome dos Titulares dos CRI emitido pelo Escriturador dos CRI, com base nas
informacdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem eletronicamente custodiados
na B3.

3.2.2. Na hipétese de os CRI deixarem de ser eletronicamente custodiados na B3, todos
os respectivos pagamentos aos Titulares dos CRI passarao a ser realizados por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED.

3.3. Ambiente de Depésito, Distribuicao, Negociacao, Custédia e Liquidacao: Os CRI serdo

depositados para:

(i Distribuicdo no mercado primario por meio do MDA — Modulo de Distribuicao
de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira por
meio da B3 (observado a distribui¢do primaria realizada pela propria Securitizadora,
nos termos do artigo 43 da Resolugao CVM 60); e

(i) Negociagao no mercado secundario por meio do CETIP21 — Titulos e Valores
Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira da
negociacao e dos eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por
meio da B3.

3.4. Declaracgdes: Para fins de atender o previsto na Resolugdo CVM 60, seguem na forma dos
Anexos VI, VII e VIII ao presente Termo de Securitizagcdo as declaragdes exigidas nos termos
das normas emitidas pela CVM.

3.5. Direito de Recebimento: Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido os Titulares
dos CRI que sejam titulares dos CRI ao final do Dia Util imediatamente anterior & respectiva
data do pagamento.

3.6. Banco Liquidante: O Banco Liquidante serd contratado pela Emissora para

operacionalizar o pagamento e a liquidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
Titulares dos CRI, por meio da B3.
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3.7. Possibilidade de Emissdao de Nova Série: Caso sejam necessarios recursos adicionais

para implementar medidas requeridas para que os Titulares dos CRI sejam remunerados e o
Patriménio Separado ndo possua recursos suficientes em caixa para adota-las, a Securitizadora
fica desde ja autorizada a realizar emissao de nova série dos CRI no ambito da Emissdo, com a
finalidade especifica de captacdo dos recursos que sejam necessarios a execu¢ao das medidas
requeridas, nos termos do paragrafo 4° do artigo 35 da Resolugdo CVM 60.

3.7.1. A emissdo de nova série devera ser comunicada aos Titulares dos CRI com
antecedéncia prévia de, no minimo, 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de emisséo

da nova série, contendo as seguintes informag¢des minimas:

(i) local e data de emissao;

(i) classe e nimero da nova série;

(iii)  valor nominal unitario;

(iv) quantidade;

(v) valor total da nova série;

(vi) data de vencimento;

(vii) forma e comprovacéao de titularidade;
(viii) forma e cronograma de pagamento;
(ix) atualizacdo monetaria, se aplicavel;
(x) remuneracao;

(xi) condi¢bes de amortizagdo e resgate; e
(xii) direitos politicos e econdmicos, incluindo, sem limitagdo, informacdes sobre

subordinacao e ordem de pagamento.

3.7.2. Os Titulares dos CRI contardo com preferéncia para subscricdo dos CRI da nova
série.

3.7.3. Ocorrendo a emissdo de nova série, o presente Termo de Securitizacdo sera
objeto de aditamento para incluir a emissao da série adicional, seus termos e condicdes,
sem que para isso seja necessaria a realizagdo de Assembleia.

CLAUSULA QUARTA - DISTRIBUICAO E OFERTA DOS CRI

4.1. Procedimento de Distribuicdo: A distribuicdo publica dos CRI sera realizada nos

termos da Resolucao CVM 160, da Resolucao CVM 60 e das demais disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis, com a intermedia¢do da Emissora, sem a contratacdo de outra
instituicdo intermediaria para atuar na distribuicdo da Oferta, nos termos do artigo 43, da
Resolucao CVM 60 e do artigo 5°, da Resolugdo CVM 160.
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4.2.

4.1.1. A Oferta ndo sera objeto de analise prévia da CVM e seu registro sera obtido de
forma automatica por se tratar de oferta de distribuicao de titulos de securitizagdo
emitidos por companhia securitizadora registrada na CVM e destinada exclusivamente
aos Investidores Profissionais, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea “a”, da
Resolugdo CVM 160.

4.1.2. Nos termos do inciso ], do artigo 9° e do paragrafo 1° do artigo 23 da Resolugdo
CVM 160, considerando que a Oferta é destinada exclusivamente aos Investidores
Profissionais, foi dispensada a divulgacao de prospecto ou lamina de oferta, conforme
definidos na Resolucao CVM 160, para a realizagdo da Oferta.

4.1.3. A colocacao dos CRI sera realizada sob o regime de melhores esforcos de
colocagao pela Securitizadora, de acordo com os procedimentos da B3 e com o plano
de distribuicao descrito nesta Clausula.

Publico-Alvo: A Oferta é destinada apenas a Investidores Profissionais.

4.2.1. Os CRI serdao subscritos e integralizados pelos Investidores Profissionais,
observado o disposto na Clausula Quinta abaixo, devendo estes fornecer, por escrito,
declaracao atestando que:

(i) Estdo cientes que a Oferta foi objeto de registro automatico na CVM;

(i) Os CRI ofertados estao sujeitos as restricdes de negociacao previstas
na Resolucdao CVM 160;

(iii) A Oferta sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 19 do
Cédigo ANBIMA;

(iv) Foi dispensada a divulgagdo de prospecto e da lamina da oferta para a
realizacao da Oferta; e

(v) Sao Investidores Profissionais, nos termos definidos neste instrumento
e na legislagao aplicavel.

4.2.2. Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixacao de lotes minimos ou maximos
para a Oferta, independentemente da ordem cronoldgica.

4.2.3. Nao sera constituido fundo de manutengao de liquidez ou firmado contrato de
garantia de liquidez ou estabilizagdo de precos para os CRI.
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4.3. Periodo de Distribuicao: Nos termos do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o periodo

de distribuicao e a efetiva liquidacdo da subscricdo dos CRI, somente pode ter inicio apos
observadas, cumulativamente, as seguintes condig¢des: (i) obtenc¢do do registro automatico da
Oferta na CVM; e (ii) divulgacdo do anuncio de inicio de distribuicdo na rede mundial de
computadores, observado o disposto no artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

4.3.1. A Oferta devera permanecer em distribuicdo por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis,
nos termos do § 3° do artigo 57 da Resolugao CVM 160, exceto se todos os CRI tiverem
sido distribuidos.

4.4. Prazo de Colocacdo: Nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160, a subscricao dos
CRI devera ser realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da data de
divulgacdo do anuncio de distribuicao.

4.4.1. Os CRI somente poderdo ser subscritos e integralizados ap6s o cumprimento
ou dispensa expressa das Condicdes Precedentes aplicaveis, a obten¢do do registro da
Oferta na CVM, nos termos do rito de registro automatico de distribui¢cdo, conforme
previsto na Resolucdo CVM 160, bem como apds a divulgagdo do anuncio de
distribuicdo pela Securitizadora, bem como seu encaminhamento a CVM e as entidades
administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociacao.

4.5. Encerramento da Oferta: O encerramento da Oferta se dara apds o primeiro dos

eventos a seguir: (i) distribuicdo da totalidade dos CRI, por decisdo da Securitizadora; ou (ii)
encerramento do prazo maximo de colocagdo, nos termos da Clausula 4.4. acima, conforme
prevé o artigo 48 da Resolugdo CVM 160 e das demais normas emitidas pela CVM.

4.5.1. Nos termos do artigo 76 da Resolu¢do CVM 160, o resultado da Oferta devera
ser divulgado no anuncio de encerramento da distribui¢do, nos termos o artigo 76 da

Resolugdo CVM 160.

4.6. Distribuicdo Parcial: Nos termos do artigo 73 da Resolu¢gdo CVM 160, nao sera

admitida a distribui¢do parcial dos CRIL.

4.7. Restricoes de Negociacdes: Nos termos do artigo 86, inciso II, da Resolucao CVM 160,

uma vez adquiridos, a revenda dos CRI pelos Investidores Profissionais somente pode ser
destinada a Investidores Qualificados, apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento
da Oferta, e desde que atendidos os requisitos da Resolucdo CVM 60, conforme aplicaveis.

4.7.1. Arestricao a negociagao prevista na Clausula acima deixara de ser aplicavel caso
a Securitizadora tenha ou venha a obter o registro de emissor de valores mobiliarios e
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realize oferta subsequente do mesmo valor mobiliario, destinada a publico investidor
em geral, sujeita ao rito registro ordinario, conforme disposto no artigo 86, paragrafo
4°, da Resolucdao CVM 160.

4.8. Formador de Mercado: Nos termos do artigo 4°, inciso II das Regras e Procedimentos

do Cddigo de Ofertas Publicas da ANBIMA, a Emissora recomendou a Devedora a contratacao
de instituicdo para desenvolver atividades de formador de mercado em relagdo aos CRI. No
entanto, a despeito da recomendacdo da Emissora, ndo houve nem havera a contratacdo de
formador de mercado.

CLAUSULA QUINTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

5.1. Subscricao: Os CRI serao subscritos pelos Titulares dos CRI em uma ou mais datas, por
meio da celebracao do respectivo Boletim de Subscricao.

5.2. Integralizacdo: Os CRI serdo integralizados nas respectivas Datas de Integralizagdo, em
moeda corrente nacional, a vista, pelo Preco de Integralizagdo, conforme disposi¢cdes do
Boletim de Subscricdo, devendo a respectiva Data de Integralizacdo constar do respectivo
Boletim de Subscrigao.

5.2.1. Aintegralizagdo dos CRI somente sera realizada apds o atendimento integral e
cumulativo das respectivas Condi¢des Precedentes aplicaveis.

5.2.2. Aintegralizacdo dos CRI deve observar os procedimentos estabelecidos pela B3
e neste instrumento.

5.3. Agio ou Desagio: Os CRI poderdo ser subscritos e integralizados com agio e/ou desagio

conforme definido no ato de subscri¢do dos CRI, desde que seja aplicado de forma igualitaria
a totalidade dos CRI em uma mesma Data de Integralizagao.

CLAUSULA SEXTA - REMUNERAGCAO, AMORTIZAGAO E RESGATE

6.1. Remuneracao dos CRI: Observada a estrutura bifurcada de pagamento da Remuneracéao,
conforme previsto na clausula 6.1.1 abaixo, sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variacao
acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias dos depdsitos interbancarios —
DI de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 (“Taxa DI"), acrescida
de spread (sobretaxa) de 4,0000% (quatro inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou desde a Data de Pagamento
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imediatamente anterior, conforme o caso, até a data de calculo, de acordo com a seguinte
formula:

J = VNe x (Fator Juros — 1)

onde:
J = valor da Remuneracdo dos CRI Seniores devida ao final do Periodo de Capitalizagdo,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Vne = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, informado/calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = fator de juros composto pelo parametro de flutuacdo acrescido de spread
calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)

onde:

Fator DI = produtério das Taxas DI-Over, com uso de percentual aplicado, da data de inicio do
Periodo de Capitalizagao, inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

FatorDI = T| [t + (tp1 )]
-1

k

onde:
nDI = nimero total de Taxas DI-Over, consideradas na atualizacdo do ativo, sendo “nDI” um
numero inteiro;

TDIk = Taxa DI-Over, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, apurada da seguinte forma:

onde:
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DIk = Taxa DI-Over, divulgada pela B3, valida por 1 (um) dia util (overnight), utilizada com 2
(duas) casas decimais; e

Fator Spread = sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurada da seguinte forma:

>)
o

spread 1)252

Fator S d=
ator Sprea ( 100

onde:

spread = 4,0000;

DP = niimero de Dias Uteis entre o Gltimo Periodo de Capitalizacio e a data atual, sendo “DP”
um numero inteiro.

Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que, a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo

fator diario e assim por diante, até o Ultimo considerado.

Se os fatores diarios estiverem acumulados, considerar-se-a o fator resultante “Fator DI" com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento.

O fator resultante da expressao (Fator DI x Fator Spread) é considerado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento.

A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo
6rgdo responsavel pelo seu calculo.

6.1.1. Estrutura Bifurcada durante o Periodo Inicial: Durante o Periodo Inicial a

Remuneragdo sera dividida em dois quinhdes: (a) Quinhao A Ser Pago (100% CDI):
pago mensalmente; e (b) Quinhdao A Ser Capitalizado (spread de 4,0000% a.a./252
DU): incorporado mensalmente ao saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI. Apds o
Periodo Inicial, a Remuneragdo integral (100% CDI + spread) é paga mensalmente.

6.1.2. Taxa Substitutiva: Na hipdtese de indisponibilidade temporaria da Taxa CDI por

prazo superior a 10 (dez) Dias Uteis ap6s a data esperada para sua divulgacéo, extincao
ou por imposicao legal ou determinagdo judicial, a Credora devera convocar, em até 5
(cinco) Dias Uteis, a Assembleia de Titulares dos CRI para deliberar sobre o novo
parametro de remunerag¢do ("Taxa Substitutiva™). Até a deliberagdo, sera utilizada a
ultima Taxa CDI disponivel.
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6.1.3. Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva, a Devedora devera, no prazo de
20 (vinte) Dias Uteis contados do encerramento da respectiva Assembleia, pagar a
Securitizadora a integralidade do saldo devedor das Notas Comerciais, e
consequentemente dos CRL

6.2. Amortizacao dos CRI: Os CRI serdo ordinariamente amortizados na Data de Vencimento,

de acordo com a formula:
Aai =VNaxTai

Onde: Aai — Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNa — Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Tai — Taxa da i-ésima parcela de amortizacdo, informada com 4 (quatro) casas decimais,
conforme os percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizacao-Tai" dos CRI, nos termos
estabelecidos no Cronograma de Pagamentos.

6.2.1. Os recursos recebidos como produto de amortizagdes devem ser aplicados pela
Securitizadora de acordo com a Ordem de Pagamentos.

6.2.2. Em qualquer hipdtese, a amortizacdo devera abranger, proporcionalmente,
todos os CRIL
6.3. Pagamento da Amortizacdo: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera amortizado na Data

de Vencimento, conforme Cronograma de Pagamentos, observada a Amortizacdo

Extraordinaria.

6.4. Amortizacao Extraordinaria e Resgate Antecipado das Notas Comerciais: Nos termos

da Clausula 4.15 e seguintes do Termo de Emissdo, parte ou a totalidade do saldo devedor das
Notas Comerciais podera ser amortizado extraordinariamente ou liquidado antecipadamente,
conforme o caso, apos o decurso de 36 (trinta e seis) meses contados da Data de Emissdo, sem
a incidéncia de prémio, de forma facultativa, por decisdo da Devedora, observadas as regras
dispostas no Termo de Emissdao a esse respeito, desde que o Fundo de Juros esteja
devidamente enquadrado.

6.4.1. Os prazos e mecanismos para a realizacdo do disposto acima, incluindo, mas
nao apenas, a forma de comunicagdo e prazos de antecedéncia que devem ser
respeitados para que a Devedora possa realizar os pagamentos antecipados
mencionados nesta Clausula Sexta, seguirdo o disposto no Termo de Emissao.
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6.5. Amortizacao Extraordinaria dos CRI: Os CRI serdo amortizados: (i) de forma antecipada

e obrigatoria, na hipotese de Amortizagdo Extraordinaria Compulsoéria das Notas Comerciais;
(i) de forma antecipada e facultativa, na hipétese de Amortizacao Extraordinaria Facultativa
das Notas Comerciais; e (iii) de forma antecipada e obrigatdria, na hipdtese de Amortizacdo
Extraordinaria com Fundo de Juros, quando os Direitos Creditorios recebidos na Conta
Centralizadora atingirem 120% (cento e vinte por cento) da PMT mensal vincenda, nos termos
da Clausula 4.17.3 do Termo de Emisséo ("Amortizacao Extraordinaria dos CRI"). Os CRI
amortizados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados.

6.5.1. Nos casos acima, a Emissora devera realizar a Amortizacao Extraordinaria dos CRI
nos exatos valores que venha a receber em decorréncia das amortizacOes

extraordinarias das Notas Comerciais, na forma prevista no Termo de Emisséao.

6.6. Resgate Antecipado dos CRI: Os CRI serao resgatados de forma antecipada e obrigatoria

na hipdtese de Resgate Antecipado Compulsorio das Notas Comerciais ("Resgate Antecipado
dos CRI"), nos exatos valores recebidos pela Emissora em decorréncia do resgate antecipado
das Notas Comerciais. Os CRI resgatados serdo obrigatoriamente cancelados.

6.7. Comunicacdes: Na ocorréncia de Amortizacdo Extraordinaria dos CRI ou de Resgate

Antecipado dos CRIL, a Emissora comunicara, as expensas da Devedora, a B3, ao Agente
Fiduciario e aos Titulares dos CRI, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da sua ciéncia de tais
eventos, informando: (i) o valor da amortizagao ou do resgate aplicavel; (ii) a data prevista para
a efetiva amortizagdo ou resgate; e (iii) demais informacdes relevantes.

6.8. Cronograma de Pagamentos: O Cronograma de Pagamentos, inicialmente, € aquele

constante do Anexo I e poderd ser alterado pela Securitizadora para refletir eventuais
alteracoes nos fluxos de amortizacao dos CRL Em caso de alteracao, a Securitizadora informara
a B3 com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis.

6.9. Prorrogacao de Prazos: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de quaisquer obrigacdes referentes aos CRI, até o 1° (primeiro) Dia Util
subsequente, se o vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum

acréscimo.

6.10. Encargos Moratérios: Sem prejuizo da Remuneragao, ocorrendo impontualidade no

pagamento de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos CRI, os débitos vencidos e nao
pagos serdo acrescidos dos Encargos Moratérios sobre o valor original do débito em atraso,
independentemente de aviso, notificagcao ou interpelacao.



Docusign Envelope ID: 086EB421-0630-4B91-9EA5-40A57CC702A4

6.11. Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serao efetuados por meio da B3. Caso,
por qualquer razéo, a qualquer tempo, os CRI nao estejam custodiados eletronicamente na B3,
a Emissora deixara, na respectiva data de pagamento, na Conta Centralizadora, o valor
correspondente a disposi¢ado do respectivo Titular do CRL

6.12. Isencao de Penalidades: A Emissora esta isenta de quaisquer penalidades em razdo do

descumprimento de suas obrigacdes de pagamento de quaisquer valores devidos aos Titulares
dos CRI, caso o ndo pagamento seja decorrente da mora da Devedora e/ou da insuficiéncia
dos ativos integrantes do Patrimonio Separado.

CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO DAS NOTAS COMERCIAIS

7.1. Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais: As obriga¢des da Devedora

constantes do Termo de Emissdo poderdo ser declaradas antecipadamente vencidas, na
ocorréncia das hipoteses listadas na Clausula 5.1.1 do Termo de Emissdo, indicadas abaixo:

(i) ndo pagamento pela Devedora e/ou pelo Avalista de quaisquer obrigacdes
pecuniarias devidas no ambito das Notas Comerciais, exceto se tal inadimplemento for
sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado da data do ndo pagamento;

(ii) insolvéncia, pedido de autofaléncia, faléncia ndo elidida no prazo legal ou
decretacao de faléncia da Devedora e/ou do Avalista;

(iii) pedido de recuperagao judicial ou extrajudicial formulado pela Devedora e/ou pelo
Avalista, independentemente de deferimento;

(iv) liquidacao, dissolucao ou extincao da Devedora e/ou do Avalista;

(v) descumprimento, pela Devedora, de qualquer obrigagdo prevista nos Documentos
da Operacéo, ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados de comunicacio
nesse sentido, incluindo qualquer inadimplemento que resulte no ndo recebimento dos
Direitos Creditérios na Conta Centralizadora;

(vi) decisdo em primeira instancia declarando a ilegalidade, nulidade, ineficacia ou
inexequibilidade do Termo de Emissao e/ou de quaisquer dos Documentos da
Operagao, ou de quaisquer de suas disposicdes;

(vii) vencimento antecipado de quaisquer obrigac¢des financeiras da Devedora e/ou do
Avalista no mercado financeiro ou de capitais, em valor individual ou agregado superior
a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);
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(viii) reducéo do capital social da Devedora sem prévia aprovacao da Credora, exceto
nos casos de reducdo para absorcao de prejuizos;

(ix) aplicagdo dos recursos oriundos das Notas Comerciais em destinagcao diversa da
Destinacao de Recursos;

(x) abandono ou paralisacdo das obras do Empreendimento Versalhes por prazo
superior a 60 (sessenta) dias corridos, exceto em caso de forca maior;

(xi) caso ndo seja realizada a recomposicdo do Fundo de Juros, mediante transferéncia
dos valores necessarios no prazo previsto nos Documentos da Operacéao;

(xii) caso os CRI tenham seu registro suspenso perante a B3 e tal suspensdo nao seja
revertida no prazo de 1 (um) Dia Util;

(xiii) protesto de titulos contra a Devedora e/ou Avalista, em valor individual ou
agregado superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), salvo se cancelado,
sustado ou garantido no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis;

(xiv) descumprimento pela Devedora de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria prevista
no Termo de Emissdo, ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados de
comunicacao enviada pela Credora;

(xv) rescisdo, distrato ou qualquer forma de alteracdo unilateral do Contrato de
Prestacao de Servigos sem prévia e expressa anuéncia da Credora;

(xvi) caso as declaracbes prestadas pela Devedora e/ou pelo Avalista no Termo de
Emissdo sejam declaradas falsas, enganosas ou incorretas em qualquer aspecto

relevante;

(xvii) qualquer alteracdo no controle societario da Devedora sem prévia e expressa
anuéncia da Credora; e

(xviii) rescisao, distrato ou alteracao unilateral do Contrato de CF sem prévia e expressa
anuéncia da Credora; e

(xix) ndo reenquadramento da Razdo Minima de Garantia no prazo previsto na
Clausula 4.9.5.3 do Termo de Emissdo.
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7.1.1. A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado das Notas
Comerciais poderd acarretar o vencimento antecipado das Notas Comerciais, e
consequentemente, o Resgate Antecipado dos CRI.

7.1.2. Na hipdtese acima, cabera a Securitizadora convocar uma Assembleia de
Investidores para deliberar sobre o vencimento antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente, o resgate antecipado total dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis,
contados do fim do descumprimento ou do prazo de cura, se houver, sem que a
irregularidade tenha sido sanada.

7.1.3. Caso a Assembleia seja instalada e haja quorum para deliberacao, e os Titulares

dos CRI decidam pela declaragdo do vencimento antecipado, a Securitizadora devera
declarar o vencimento antecipado das Notas Comerciais.

7.2. Vencimento Antecipado: Em caso de decretagdo do vencimento antecipado das Notas

Comerciais, com o consequente Resgate Antecipado dos CRI, a Devedora devera efetuar o
pagamento do saldo do valor nominal unitario das Notas Comerciais, acrescido da
Remuneracdo, calculada pro rata temporis desde a Data de Integralizagdo ou da ultima Data
de Pagamento da Remuneragdo, até a data do efetivo pagamento, e de quaisquer outros
valores eventualmente devidos, em até 2 (dois) Dias Uteis a contar do envio de notificacdo pela
Securitizadora.

CLAUSULA OITAVA - REMUNERAGAO DA EMISSORA E DESPESAS

8.1. Remuneracao da Emissora: A Emissora fara jus, as custas do Patrimonio Separado, pela

administracdo do Patriménio Separado durante o periodo de vigéncia dos CRI, de uma
remuneragdo liquida equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil reais) ao més, observado desconto
de 40% nos 8 (oito) primeiros meses, atualizada anualmente pela variagdo positiva do IPCA,
calculada pro rata die, se necessario, a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util a contar da Data de
Integralizacao, e as demais na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos
CRIL Os valores serdao acrescidos dos impostos incidentes (ISS, CSSL, PIS, COFINS, IRRF e
quaisquer outros tributos). A remuneracdo continuard sendo devida mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncia ndo
sanada.

8.2. Responsabilidade da Securitizadora: As Despesas Iniciais serdao pagas pela

Securitizadora, por conta e ordem da Devedora, com os recursos retidos da primeira
integralizacdo dos CRI. As demais Despesas da Operacao serdo arcadas: (i) prioritariamente
com recursos do Fundo de Despesas; (ii) com recursos dos Direitos Creditdrios, conforme a
Ordem de Pagamentos; ou (iii) caso tais recursos sejam insuficientes, com recursos proprios da
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Devedora. Exceto nos casos previstos em legislacdo especifica, em nenhuma hipdtese os
Titulares dos CRI terdo o direito de haver seus créditos contra o patrimonio da Securitizadora,
sendo sua realizagdo limitada a liquidacao do Patriménio Separado.

8.3. Custos Extraordinarios e Fee de Reestruturacao: Quaisquer custos extraordinarios que

venham incidir sobre a Emissora em virtude de renegociacdes que impliquem na elaboracao
de aditivos e/ou na realizacao de Assembleias deverao ser arcados pelo Patriménio Separado
ou pela Devedora. Em caso de reestruturacdo das caracteristicas dos CRI apds a Data de
Emissdo, sera devido a Emissora, a titulo de fee de reestruturacdo, o valor liquido de R$
15.000,00 (quinze mil reais) por participacdo em assembleia que delibere sobre referida
repactuacao.

8.4. Remuneracao da Instituicao Custodiante: Serd devido, pela prestacdo de servicos de

registro da CCI na B3: (i) pagamento Unico no valor de R$ 2.500,00 (dois mil reais), a ser pago
até o 5° Dia Util contado da data de subscricdo e integralizacdo dos CRI ou em até 30 dias
corridos contados da data de assinatura da Escritura de Emissao de CCI, o que ocorrer primeiro;
(i) pela custddia anual dos Documentos da Operagao, parcelas anuais no valor de R$ 4.000,00
(quatro mil reais); e (iii) em caso de reestruturagdo, remuneracgdo adicional conforme acordado
entre as partes.

CLAUSULA NONA - ORDEM DE PAGAMENTOS

9.1. Ordem de Pagamentos: Observado o disposto no Termo de Emissdo, os valores

depositados na Conta Centralizadora, como consequéncia do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, dos Direitos Creditorios e de valores oriundos de quaisquer das Garantias, devem
ser aplicados pela Securitizadora de acordo com a seguinte Ordem de Pagamentos, de forma
que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis apds o integral cumprimento

do item anterior:

(i) pagamento das Despesas da Operagdo, inclusive as Despesas do Patriménio
Separado;

(ii) pagamento da Remuneracao (e respectivos Encargos Moratorios) vencida e ndo
paga;

(iiif) pagamento da Remuneragdo imediatamente vincenda;

(iv) recomposicao do Fundo de Juros; e

(v) Amortizacdo Extraordinaria Compulséria dos CRI (cash sweep), com a totalidade
dos recursos excedentes; e

(vi) Amortizacdo Extraordinaria com Fundo de Juros, nos termos da Clausula 4.17.3 do
Termo de Emissao.
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9.2. Conta Centralizadora: Os recursos decorrentes do pagamento dos Créditos Imobiliarios

e dos Direitos Creditérios serdo recebidos na Conta Centralizadora, nos termos previstos no
Termo de Emissdo e neste Termo de Securitizacao.

9.3. Aplicacoes Financeiras Permitidas: Os recursos eventualmente existentes na Conta

Centralizadora poderdo ser aplicados pela Securitizadora nas Aplicacbes Financeiras
Permitidas, sem necessidade de autorizagado prévia.

CLAUSULA DECIMA - GARANTIAS E FUNDOS
10.1. Garantias: Em garantia do cumprimento das Obrigag¢des Garantidas, serdo constituidas
as Garantias descritas nesta Clausula, as quais devem permanecer validas e exequiveis até a

integral liquidagdo das Obriga¢des Garantidas.

10.2. Disposi¢oes das Garantias: As regras e disposi¢des aplicaveis as Garantias, incluindo

disposicdes comuns, regras de constituicdo, manutengao, utilizacdo, excussdo/execucao e
quitagdo, estdo descritas no Termo de Emissdo e nos respectivos instrumentos de garantia de
forma pormenorizada, e sao refletidas neste instrumento de forma resumida.

10.3. Aval: O Avalista compareceu ao Termo de Emissdo para prestar o Aval, solidario, de
forma irrevogavel e irretratavel, como principais pagadores, em garantia ao cumprimento das

Obrigag¢des Garantidas, nos termos e condi¢des estipuladas no Termo de Emissao.

10.4. Cessao Fiduciaria: A Operacdo contara com a garantia real representada pela Cessao

Fiduciaria, nos termos do Contrato de CF e do Termo de Emissao. A Devedora, na qualidade
de fiduciante, constituiu a Cessdo Fiduciaria em favor da Securitizadora sobre a totalidade dos
Direitos Creditérios, presentes e futuros, oriundos do Contrato de Prestacdo de Servigos
celebrado com a BG Pégaso. A BG Pégaso aderiu ao Contrato de CF como anuente e assumiu
as obrigacdes relacionadas ao direcionamento dos Direitos Creditorios a Conta Centralizadora.

10.4.1. A partir da presente data, os recursos oriundos dos Direitos Creditorios serdo
integral e exclusivamente pagos na Conta Centralizadora, e utilizados de acordo com

os termos do Contrato de CF, observada a Ordem de Pagamentos.

10.5. Alienacao Fiduciaria de Lotes: A Operacdo contara com a garantia real representada

pela Alienagdo Fiduciaria de Lotes sobre os Lotes Gravados, constituida pela FLUMINAS, na
qualidade de fiduciante, com intervencdo da Devedora, na qualidade de interveniente
devedora, em favor da Securitizadora, nos termos do Contrato de AF de Lotes e do Termo de
Emissdo, em consonancia com o disposto nos artigos 22 a 33 da Lei 9.514. A Devedora devera
providenciar que a FLUMINAS promova o protocolo do Contrato de AF de Lotes perante o
Cartorio do 2° Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de Magé/RJ, no prazo de até 2 (dois)
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Dias Uteis contados da data de assinatura do respectivo instrumento, comprometendo-se a
Devedora a fornecer a Securitizadora e ao Agente Fiduciario evidéncia do respectivo registro
nos prazos estabelecidos no Termo de Emisséao.

10.6. Administracao dos Direitos Creditdrios: As atividades relacionadas a administracao

ordinaria dos Direitos Creditorios, incluindo, mas ndo se limitando a emissdo de boletos e a
cobranca dos Direitos Creditérios, serdo realizadas pela Devedora.

10.7. Fundo de Despesas: Nos termos do Termo de Emissdo, a Devedora e a Securitizadora

concordaram em constituir, na Conta Centralizadora, o Fundo de Despesas, equivalente a R$
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), cujos recursos serdo utilizados pela Securitizadora
para fazer frente ao pagamento de Despesas da Operagdo durante o prazo de vigéncia dos
CRIL As regras de constituicdo, utilizacdo e recomposicdo estdo detalhadas no Termo de
Emissao.

10.8. Fundo de Juros: Nos termos do Termo de Emissao, a Devedora e a Securitizadora

concordaram em constituir, na Conta Centralizadora, o Fundo de Juros, cujo objetivo é
assegurar o pagamento de 18 (dezoito) meses de Remuneracéo, durante o Periodo Inicial, das
Notas Comerciais. O Fundo de Juros sera constituido de forma proporcional (pro rata) a
distribui¢do dos CRI, com os recursos da integralizacdo das Notas Comerciais, apds a retencao
do Fundo de Despesas e das Despesas Iniciais. O Valor Inicial do Fundo de Juros devera ser
equivalente a 18 (dezoito) meses de pagamento da Remuneracdo durante o Periodo Inicial,
calculada com base no saldo devedor das Notas Comerciais na Data de Verificagcao, observado
que, durante toda a vigéncia da Emissao, o Fundo de Juros devera manter saldo minimo
equivalente a 3 (trés) PMTs subsequentes. Adicionalmente, em cada Data de Verificacdo, caso
o montante total de Direitos Creditérios recebidos na Conta Vinculada atinja ou supere 120%
(cento e vinte por cento) da PMT mensal vincenda, a Securitizadora devera utilizar recursos do
Fundo de Juros para realizar Amortizagdo Extraordinaria com Fundo de Juros, respeitado o piso
minimo de 3 (trés) PMTs subsequentes. As demais regras de constituicdo, utilizacdo e
recomposi¢ao encontram-se integralmente disciplinadas no Termo de Emissao.

10.9. Razao Minima de Garantia: Nos termos do Termo de Emissao, a Devedora se obriga a

manter, durante toda a vigéncia da Emissao, a Razdo Minima de Garantia de 130% (cento e
trinta por cento) entre o valor agregado das Garantias e o saldo devedor dos CRI. Para fins de
apuragao, serao considerados conjuntamente: (i) o valor de avaliacdo dos Lotes Gravados
objeto da Alienacao Fiduciaria de Lotes, conforme ultimo laudo de avaliacdo disponivel; (ii) o
saldo dos Direitos Creditorios cedidos fiduciariamente nos termos do Contrato de CF, incluindo
os valores depositados na Conta Centralizadora; e (iii) o Aval, quando quantificavel. A
verificacdo sera realizada mensalmente pela Securitizadora, em cada Data de Verificagdo. Na
hipétese de desenquadramento, a Devedora devera, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis,
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realizar Amortizacao Extraordinaria Facultativa em montante suficiente para restabelecer a
Razdo Minima de Garantia, ou apresentar garantias reais ou Direitos Creditérios adicionais, a
critério e com a anuéncia da Securitizadora. O ndo reenquadramento no prazo previsto

configurara Evento de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - REGIME FIDUCIARIO, LIQUIDACAO E TRANSFERENCIA
DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 25 a 32 da Lei 14.430, a Emissora institui, no

presente Termo de Securitizacdo, o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, CC],
Garantias, Conta Centralizadora e quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora,
incluindo os recursos dos Fundos, com a constitui¢do do Patrimonio Separado, o qual devera
ser registrado pela Emissora na B3 nos termos do artigo 26, paragrafo 1°, da Lei 14.430.

11.2. Patrimonio Separado: O Patrimbnio Separado é Unico e indivisivel. O Patrimonio
Separado é destacado do patrimonio da Securitizadora e passa a constituir patrimonio
separado distinto, que nao se confunde com o da Securitizadora, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao Patriménio
Separado e se manterd apartado do patriménio da Securitizadora até que se complete o
resgate de todos os CRI, nos termos da Lei 14.430.

11.3. Administracio do Patrimonio Separado: A Emissora, em conformidade com a Lei

14.430: (i) administrara o Patrimonio Separado; (ii) promovera as diligéncias necessarias a
manutencdo de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil proprio e independente; e
(iv) elaborara e publicara as respectivas demonstracdes financeiras do Patriménio Separado,
em conformidade com a Lei das Sociedades por Acdes.

11.4. Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente respondera por prejuizos ou por

insuficiéncia dos ativos integrantes do Patrimonio Separado em caso de descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por
desvio da finalidade do mesmo patrimdnio.

11.5. Requisitos Normativos: Para fins do disposto na Resolu¢cdo CVM 60, a Securitizadora

declara que: (i) a custédia de 1 (uma) via assinada digitalmente da Escritura de Emissao de CCI,
do Termo de Emissdo e do Termo de Securitizacao e seus eventuais aditamentos sera realizada
pela Instituicdo Custodiante; (ii) cabera a Securitizadora a guarda e conservacao de 1 (uma) via
assinada digitalmente da Escritura de Emissao de CCI e do Termo de Emissdo e seus eventuais
futuros aditamentos; (iii) a arrecadacao, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios sao
atividades que serdo realizadas pela Securitizadora; e (iv) a Securitizadora sera responsavel pela
emissdo, quando cumpridas as condi¢des estabelecidas e mediante anuéncia do Agente
Fiduciario, do termo de liberacao das Garantias.
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11.6. Liquidacdo do Patrimdnio Separado: O Patriménio Separado serd liquidado

automaticamente quando do resgate programado dos CRI, ou, a qualquer tempo, na hipotese
de resgate antecipado da totalidade dos CRI ou de um evento de liquidagdo do Patrimdnio
Separado.

11.7. Eventos de Liquidagdao: A ocorréncia de qualquer um dos eventos previstos na

Resolugcao CVM 60 podera ensejar a assuncao imediata e transitoria da administragdo do
Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, de forma temporaria, sendo certo que, nesta
hipotese, a Securitizadora ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, devera convocar uma
Assembleia de Titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual
liquidacdao do Patrimonio Separado.

11.8. Extincao do Regime Fiduciario: Quando o Patrimdnio Separado for liquidado, ficara

extinto o Regime Fiduciario instituido sobre os créditos do Patrimdnio Separado, tendo a
Devedora acesso aos recursos remanescentes na Conta Centralizadora.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

12.1. Fatos Relevantes: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da

Emissdo, bem como aqueles relativos a prépria Emissora, publicando-os em sua pagina na rede
mundial de computadores, assim como informando prontamente ao Agente Fiduciario por

meio de comunicagado por escrito.

12.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se a elaborar um relatério mensal, conforme
Suplemento E da Resolugdo CVM 60, devendo ser enviado a CVM por meio de sistema
eletrénico disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

12.3. Envio de Informagdes e/ou Documentos: A Emissora obriga-se a enviar ao Agente

Fiduciario: (i) quaisquer informacgdes relativas ao Patrimdnio Separado, no prazo de 7 (sete)
Dias Uteis contados de solicitacdo; (ii) as demonstracdes financeiras da Devedora, em até 90
(noventa) dias corridos contados do encerramento do exercicio social, ou em até 2 (dois) Dias
Uteis de seu recebimento pela Emissora, o que ocorrer primeiro; (iii) qualquer solicitacdo ou
notificacdo enviada pela Devedora e/ou pelo Avalista, relacionada a eventos que acarretem a
Amortizacao Extraordinaria dos CRI e/ou o Resgate Antecipado dos CRI, no prazo de até 2
(dois) Dias Uteis contados do recebimento; e (iv) qualquer informacao relacionada aos Créditos
Imobiliarios, & CCI e as Garantias, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da solicitacdo.

12.4. Responsabilidade pelas Informacdes: Nos termos da Resolugdo CVM 60, a Emissora

responsabiliza-se pela exatiddo das informacdes e declaragdes prestadas ao Agente Fiduciario
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e aos Titulares dos CRI, declarando que tais documentos encontram-se perfeitamente
constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritas.

12.5. Vinculagao dos Créditos Imobiliarios: A Emissora declara que os Créditos Imobiliarios,

representados pela CCI, ndo estao vinculados a outras emissdes de certificados de recebiveis

imobiliarios.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — AGENTE FIDUCIARIO

13.1. Nomeacgado: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita
a sua nomeacgao, para desempenhar os deveres e atribuicdes que lhe competem, sendo-lhe
devida uma remunerac¢do nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

13.2. Declaragdes: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario
declara: (i) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas Clausulas
e condicdes; (ii) verificou, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes
relativas as garantias e a consisténcia das demais informac¢des contidas neste Termo de
Securitizacao, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos
de que tenha conhecimento; e (iii) verificara anualmente a suficiéncia das garantias prestadas,
com base nos valores previstos nos Documentos da Operacao.

13.2.1. O Agente Fiduciario declara expressamente que, ndo obstante acumular nesta
Operagao as funcgdes de (i) Agente Fiduciario dos CRI, (ii) Instituicdo Custodiante da CCI
e (iii) Escriturador das Notas Comerciais, ndo existe, na data de assinatura deste Termo,
qualquer situacdao de conflito de interesses que o impeca de exercer as referidas
fungdes, nos termos do artigo 3°, §1°, da Resolucao CVM 17. O Agente Fiduciario
declara, ainda, que adota procedimentos internos de segregacdo para o exercicio de
cada uma das referidas fungdes, incluindo a designagdo de responsaveis distintos para
cada funcdo e a adogdo de controles que assegurem a independéncia das decisGes
tomadas em cada capacidade. O Agente Fiduciario compromete-se a comunicar
formalmente a Emissora, aos Titulares dos CRI e a B3 a superveniéncia de qualquer fato
que possa configurar conflito de interesses entre as fun¢des ora exercidas.

13.3. Obrigacées do Agente Fiduciario: Além dos deveres e obrigacdes previstos na

Resolugdo CVM 17 e no artigo 29 da Lei 14.430, incumbe ao Agente Fiduciario, sem prejuizo
de outras obrigagdes estabelecidas neste Termo de Securitizacao: (i) exercer suas atividades
com boa-fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI; (ii) proteger os direitos e
interesses dos Titulares dos CRI; (iii) renunciar a funcdo, na hipotese de superveniéncia de
conflito de interesses; (iv) conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio
de suas funcgdes; (v) verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como o valor
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dos bens dados em garantia; (vi) convocar, quando necessario, a Assembleia de Titulares dos
CRI; (vii) fiscalizar o cumprimento das Clausulas constantes neste Termo de Securitizacdo; (viii)
calcular, em conjunto com a Emissora, o Valor Nominal Unitario dos CRI, disponibilizando-o
em sua pagina na rede mundial de computadores; (ix) fornecer a Securitizadora o termo de
quitacdo dos CRI no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data do resgate dos CRI na B3; e
(x) divulgar, em até 4 (quatro) meses apos o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual
descrevendo os fatos relevantes ocorridos durante o exercicio relativos a presente Emisséo,
conforme o artigo 15 da Resolugdo CVM 17.

13.4. Remuneracdao do Agente Fiduciario: Serdo devidos pelo Patrimbnio Separado ao
Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe competem:
(i) pela implantacdo dos CRI, parcela Unica de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), devida
até o 5° Dia Util a contar da data da primeira integralizacdo dos CRI ou em até 30 dias a contar
da data de assinatura do presente instrumento; (ii) pelos servicos prestados durante a vigéncia
dos CRI, parcelas anuais no valor de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo a primeira devida
até o 5° Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI; (iii) por cada data de
verificacdo semestral da destinacdo dos recursos, o valor de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais);
e (iv) em caso de inadimplemento no pagamento dos CRI, reestruturacdo das condi¢des dos
CRI ou participacdo em Assembleias, valor adicional de R$ 800,00 (oitocentos reais) por hora-

homem.

13.4.1. As parcelas serao reajustadas anualmente pela variacdo acumulada do IPCA e
acrescidas de ISS, PIS, COFINS, CSSL e IRRF, nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento. Em caso de mora no pagamento, incidirdo multa de 2% e juros de 1% ao
meés, calculados pro rata die.

13.5. Demais Despesas: O Patrimdnio Separado ou os Titulares dos CRI, conforme o caso,
anteciparao ao Agente Fiduciario todas as despesas necessarias para proteger os direitos e
interesses dos investidores. O ressarcimento sera efetuado em até 10 (dez) Dias Uteis apos a
realizacdo da respectiva prestacdo de contas a Emissora e envio de copia dos comprovantes
de pagamento.

13.6. Substituicao: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de impedimento,
rendncia, intervencao ou liquidacao extrajudicial do Agente Fiduciario, devendo ser realizada,
no prazo de 30 (trinta) dias, Assembleia para deliberar sobre a escolha do substituto. A
substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente devera ser objeto de aditamento ao
presente Termo e comunicada & CVM no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - ASSEMBLEIA DE INVESTIDORES
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14.1. Assembleia: Nos termos da Resolugdo CVM 60, os Titulares dos CRI poderao, a qualquer
tempo, reunir-se em Assembleia, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da
comunhao dos Titulares dos CRI.

14.2. Competéncia da Assembleia: Compete privativamente a Assembleia, observados os

respectivos quoéruns de instalacdo e deliberacdo, deliberar sobre: (i) as demonstracdes
financeiras do Patrimonio Separado; (ii) a modificagdo das caracteristicas atribuidas aos CR;
(i) a ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente, o resgate integral dos CRI; (iv) a destituicdao ou substituicdo da Emissora
na administracdo do Patrimonio Separado; (v) os eventos de liquidagdo do Patrimodnio
Separado; (vi) a substituicio do Agente Fiduciario; e (vii) as alteragdes neste Termo de
Securitizacao e/ou nos demais Documentos da Operagao.

14.2.1. O Termo de Securitizagdo e/ou os demais Documentos da Operacdao podem
ser alterados independentemente de deliberacdo da Assembleia sempre que tal
alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da
CVM, de adequagdo a normas legais ou regulamentares; (ii) decorrer da substituicdo
de direitos creditorios pela Securitizadora; (iii) for necessaria em virtude da atualizacdo
dos dados cadastrais da Emissora ou dos prestadores de servicos; (iv) envolver redugdo
da remuneracao dos prestadores de servico; ou (v) decorrer de corre¢do de erro formal,
desde que a alteragdo ndo acarrete qualquer alteracdo na remuneracao, no fluxo de
pagamentos e nas garantias dos CRI. As alteracdes referidas devem ser comunicadas
aos Titulares dos CRI no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis.

14.3. Convocacao: A Assembleia podera ser convocada: (i) pelo Agente Fiduciario; (ii) pela
Emissora; e (iii) por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos
CRI em Circulagdo. A convocacao deve ser feita com 20 (vinte) dias de antecedéncia minima
da primeira convocacao, ou 8 (oito) dias para as convocacdes subsequentes, e deve conter: (i)
dia, hora e local; (ii) ordem do dia; e (iii) indicacao da pagina na rede mundial de computadores
com os documentos pertinentes.

14.4. Forma da Assembleia: A Assembleia pode ser realizada: (i) de modo exclusivamente

digital; ou (ii) de modo parcialmente digital. Os Investidores podem votar por meio de
comunicagao escrita ou eletronica, desde que recebida pela Securitizadora antes do inicio da
Assembleia.

14.5. Quérum de Instalacao: A Assembleia se instala com a presenca de qualquer nUmero de

Titulares dos CRI, exceto nos casos de deliberacdes relacionadas a insuficiéncia de ativos
integrantes do PatrimOnio Separado para satisfacdo integral dos CRI, que deve ser instalada
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em primeira convocagdao com a presenga de Titulares dos CRI que representem, no minimo,
2/3 (dois tercos) do valor global dos CRL

14.6. Quorum de Deliberagdo: Todas e quaisquer deliberacbes a serem tomadas em

Assembleia serdao tomadas pelos Titulares dos CRI representando a maioria simples dos
Titulares dos CRI presentes a Assembleia, em primeira e em segunda convocacao, exceto: (i) a
substituicdo ou destituicdo da Securitizadora na administracdo do Patrimonio Separado, que
somente sera aprovada por, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos Titulares dos CRI em
Circulacao; e (ii) as alteracdes na ordem de alocagdo de recursos, que somente serao aprovadas
por, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI em Circulagao.

14.7. Calculo de Quérum: Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de deliberagédo da

Assembleia, serdo considerados apenas os CRI em Circulagdo. Os votos em branco também
deverao ser excluidos do célculo do quérum de deliberacao da Assembleia.

14.8. Vencimento Antecipado: Conforme previsto no Termo de Emissao, na ocorréncia dos

Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais, a Securitizadora devera convocar
uma Assembleia para que os Titulares dos CRI deliberem sobre o vencimento antecipado das
Notas Comerciais e, consequentemente, o Resgate Antecipado dos CRI, nos termos da Clausula

Sétima acima.

14.9. Voto e Vinculacdo: Nos termos da Resolugdo CVM 60, cabe a cada Investidor a

quantidade de votos representativa de sua participacdo no Patrimbnio Separado. As
delibera¢des tomadas pelos Titulares dos CRI no ambito de sua competéncia legal vinculardo
a Emissora, bem como obrigardo a todos os Titulares dos CRI independentemente de terem
comparecido a Assembleia ou do voto proferido.

14.10. Substituicdo Automatica: O Banco Liquidante, o Escriturador dos CRI, o Escriturador
das Notas Comerciais, a Instituicdo Custodiante e/ou o auditor independente poderdo ser
substituidos automaticamente, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia, nas seguintes
hipoteses: (i) inadimplemento de suas obrigagdes junto a Emissora, ndo sanado em 10 (dez)
Dias Uteis; (i) superveniéncia de norma ou instrucdo impeditiva; (iii) processo de faléncia ou
liquidacao; (iv) descredenciamento; (v) suspensdo de atividades por periodo superior a 30 dias;
(vi) praticas irregulares; (vii) falta de pagamento da remuneracao; (viii) acordo mutuo entre o
prestador e a Emissora; (ix) reducdo de remuneracdo do prestador substituido; (x) fim da
vigéncia do contrato; ou (xi) a critério Unico e exclusivo da Securitizadora.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - TERMINO
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15.1. Extingcao: Este instrumento sera automaticamente extinto mediante o pagamento
integral das Obrigagdes Garantidas.

15.2. Saldo do Patriménio Separado: Os recursos, liquidos de impostos, eventualmente

existentes na Conta Centralizadora ap6s a integral quitacdo das Obrigagdes Garantidas e de
todas as obrigacdes devidas aos Titulares dos CRI, serdo de titularidade da Securitizadora.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - FATORES DE RISCO

16.1. Fatores de Risco: O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverao ser

observados independentemente pelo investidor. O Anexo XI deste instrumento exemplifica, de
forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscricdo e integralizagdo dos CRI.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - TRIBUTACAO

17.1. Tratamento Tributario: Serdo de responsabilidade dos Investidores todos os tributos

diretos e indiretos mencionados no Anexo X deste instrumento, nos termos ali descritos,
ressaltando-se que os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informagdes
contidas a seguir para fins de avaliacdo do investimento em CRI, devendo consultar seus

proprios assessores quanto a tributacdo especifica.
CLAUSULA DECIMA OITAVA - PUBLICIDADE

18.1. Local de Publicacdo: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem

como as convocagdes para as respectivas Assembleias, serdo objeto de publicagdo na forma
adotada pela Emissora, nos termos da lei, sendo sempre publicados em sua pagina da rede
mundial de computadores, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares.

18.2. Demais Informacdes: As demais informacdes periddicas da Emissao serdo

disponibilizadas ao mercado através do sistema Fundos.Net, enquanto as informagoes
periddicas e eventuais da Emissora serao disponibilizadas através do Sistema Empresas.NET.

CLAUSULA DECIMA NONA - REGISTRO

19.1. Custédia e Registro: O Termo de Securitizacdo sera custodiado na Instituicao

Custodiante, bem como registrado pela Emissora na B3, para fins de constituicdo do regime
fiduciario conforme disposto no §1° do artigo 26 da Lei 14.430.

CLAUSULA VIGESIMA - DISPOSICOES GERAIS

20.1. Comunicacdes: Todos os avisos, notificacdes ou comunicagdes que, de acordo com o

presente instrumento, devam ser feitos por escrito, deverao ser enviados mediante mensagem
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eletronica (com confirmacao de recebimento) ou carta registrada com aviso de recebimento,
remetida aos enderecos abaixo:

Para a Emissora:

REIT SECURITIZADORA S.A. | Rua Visconde de Piraja, n® 152, sala 301, Ipanema, CEP 22.410-
000, Rio de Janeiro/RJ | At: Departamento Juridico | Tel.: (21) 2460-0200 | E-mail:
juridico@reit.com.br

Para o Agente Fiduciario:

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. | Rua
Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04.534-000, Sdo Paulo/SP | At.: Flaviano
Mendes de Sousa| Tel.: (11) 3165-6000| E-mail:
servicos.estruturados@terrainvestimentos.com.br

20.2. Sucessao: O presente instrumento vincula as respectivas Partes, seus (promissarios)
cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo.

20.3. Negocio Juridico Complexo: As Partes declaram que o presente instrumento integra

um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos, razédo pela qual nenhum desses
documentos devera ser interpretado e/ou analisado isoladamente dos demais Documentos da
Operacgao.

20.4. Nulidade, Invalidade ou Ineficacia: Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem

consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposi¢des ndo serdo afetadas, obrigando-se as Partes a envidarem esforcos para
obter os mesmos efeitos da avenca que tiver sido declarada ineficaz.

20.5. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: Este instrumento é firmado em carater irrevogavel

e irretratavel, obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus
sucessores e cessionarios.

20.6. Aditamentos: Qualquer alteracao ao presente instrumento somente sera considerada

valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, salvo as hipdteses de dispensa de
Assembleia previstas na Clausula 14.2.1.

20.7. Vigéncia: Este instrumento permanecera valido até que as Obrigacbes Garantidas
tenham sido pagas e cumpridas integralmente.
20.8. Titulo Executivo Extrajudicial: Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial,

nos termos do artigo 784, inciso III, do Cédigo de Processo Civil.
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20.9. Liberdade Econdmica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado
sob a égide da 'Declaragdo de Direitos de Liberdade Econdmica’, segundo garantias de livre
mercado, conforme previsto na Lei 13.874.

20.10. Legislacao Aplicavel: Este instrumento sera regido e interpretado de acordo com as

leis da Republica Federativa do Brasil.

20.11. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, como o Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios
deste instrumento, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja ou venha a ser.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - ASSINATURA DIGITAL

21.1. Assinatura Digital: As Partes concordam que o presente Termo serd assinado

digitalmente, nos termos da Lei 13.874, bem como na Lei n® 14.063/20, Medida Proviséria n°
2.200-2/01, no Decreto n° 10.278, de 18 de margo de 2020, e no Enunciado n°® 297 do Conselho
Nacional de Justica. Para este fim, serdo utilizados servicos disponiveis no mercado que
possibilitam a seguranca, validade juridica e autenticidade da assinatura eletronica. Dessa
forma, a assinatura fisica de documentos nao sera exigida para fins de cumprimento de
obrigacOes previstas neste Termo.

21.1.1. Sera considerada a data de assinatura deste instrumento, para todos os fins e
efeitos, a data de assinatura indicada abaixo, ndo obstante a data em que a ultima das
assinaturas digitais for realizada.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes celebram e assinam este Termo de
Securitizacdo digitalmente, em 1 (uma) Unica via, perante as 2 (duas) testemunhas abaixo
identificadas.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2026.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pagina de assinaturas do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 159 (Décima
Quinta) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Reit
Securitizadora S.A, Lastreados em Créditos Imobilidgrios Devidos Pela PRLTS 77X
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.")
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TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

%

N° DATA PRINCIPAL | REMUNERACAO | Amortizagao
SD

Emissao 30/04/2026 - -

1 29/05/2026 NAO SIM 0%
2 30/06/2026 NAO SIM 0%
3 30/07/2026 NAO SIM 0%
4 28/08/2026 NAO SIM 0%
5 30/09/2026 NAO SIM 0%
6 30/10/2026 NAO SIM 0%
7 30/11/2026 NAO SIM 0%
8 30/12/2026 NAO SIM 0%
9 29/01/2027 NAO SIM 0%
10 26/02/2027 NAO SIM 0%
11 30/03/2027 NAO SIM 0%
12 30/04/2027 NAO SIM 0%
13 28/05/2027 NAO SIM 0%
14 30/06/2027 NAO SIM 0%
15 30/07/2027 NAO SIM 0%
16 30/08/2027 NAO SIM 0%
17 30/09/2027 NAO SIM 0%
18 29/10/2027 NAO SIM 0%
19 30/11/2027 NAO SIM 0%
20 30/12/2027 NAO SIM 0%
21 28/01/2028 NAO SIM 0%
22 25/02/2028 NAO SIM 0%
23 30/03/2028 NAO SIM 0%
24 28/04/2028 NAO SIM 0%
25 30/05/2028 NAO SIM 0%
26 30/06/2028 NAO SIM 0%
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27 28/07/2028 NAO SIM 0%
28 30/08/2028 NAO SIM 0%
29 29/09/2028 NAO SIM 0%
30 30/10/2028 NAO SIM 0%
31 30/11/2028 NAO SIM 0%
32 29/12/2028 NAO SIM 0%
33 30/01/2029 NAO SIM 0%
34 28/02/2029 NAO SIM 0%
35 29/03/2029 NAO SIM 0%
36 30/04/2029 NAO SIM 0%
37 30/05/2029 NAO SIM 0%
38 29/06/2029 NAO SIM 0%
39 30/07/2029 NAO SIM 0%
40 30/08/2029 NAO SIM 0%
41 28/09/2029 NAO SIM 0%
42 30/10/2029 NAO SIM 0%
43 30/11/2029 NAO SIM 0%
44 28/12/2029 NAO SIM 0%
45 30/01/2030 NAO SIM 0%
46 28/02/2030 NAO SIM 0%
47 29/03/2030 NAO SIM 0%
48 30/04/2030 NAO SIM 0%
49 30/05/2030 NAO SIM 0%
50 28/06/2030 NAO SIM 0%
51 30/07/2030 NAO SIM 0%
52 30/08/2030 NAO SIM 0%
53 30/09/2030 NAO SIM 0%
54 30/10/2030 NAO SIM 0%
55 29/11/2030 NAO SIM 0%
56 30/12/2030 NAO SIM 0%
57 30/01/2031 NAO SIM 0%
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58 28/02/2031 NAO SIM 0%
59 28/03/2031 NAO SIM 0%
60 30/04/2031 NAO SIM 0%
61 30/05/2031 NAO SIM 0%
62 30/06/2031 NAO SIM 0%
63 30/07/2031 NAO SIM 0%
64 29/08/2031 NAO SIM 0%
65 30/09/2031 NAO SIM 0%
66 30/10/2031 NAO SIM 0%
67 28/11/2031 NAO SIM 0%
68 30/12/2031 NAO SIM 0%
69 30/01/2032 NAO SIM 0%
70 27/02/2032 NAO SIM 0%
71 30/03/2032 NAO SIM 0%
72 30/04/2032 NAO SIM 0%
73 28/05/2032 NAO SIM 0%
74 30/06/2032 NAO SIM 0%
75 30/07/2032 NAO SIM 0%
76 30/08/2032 NAO SIM 0%
77 30/09/2032 NAO SIM 0%
78 29/10/2032 NAO SIM 0%
79 30/11/2032 NAO SIM 0%
80 30/12/2032 NAO SIM 0%
81 28/01/2033 NAO SIM 0%
82 25/02/2033 NAO SIM 0%
83 30/03/2033 NAO SIM 0%
84 29/04/2033 SIM SIM 100%




Docusign Envelope ID: 086EB421-0630-4B91-9EA5-40A57CC702A4

ANEXO II
DESTINAGCAO DE RECURSOS

1. A Devedora devera destinar a totalidade dos recursos liquidos captados por meio das Notas
Comerciais, integral e exclusivamente, para o custeio de despesas diretamente vinculadas a
construcao e ao desenvolvimento do Empreendimento Versalhes, situado na Estrada dos
Bandeirantes, Lote 1 do PAL 35.260, Rio de Janeiro/RJ, descrito na matricula n® 259.577 do 9°
Oficio de Registro de Imdveis da Capital do Estado do Rio de Janeiro, de propriedade da BG
Pégaso ("Destinacao de Recursos").

2. A destinagdo dos recursos abrange: (i) custos diretos e indiretos de construcao, incluindo
materiais, mao de obra e encargos; (ii) despesas de incorporacgao, regularizacao e legalizacao
imobiliaria; (iii) contratacdo de seguros de engenharia e responsabilidade civil; e (iv) demais
despesas operacionais diretamente vinculadas a construcdo do Empreendimento Versalhes,
nos termos do Contrato de Prestacao de Servicos.

3. A Devedora devera comprovar a Securitizadora e ao Agente Fiduciario o efetivo
direcionamento dos recursos a Destinacdo de Recursos, semestralmente (até 15 dias apos o
encerramento de cada semestre findo em junho e dezembro), por meio do Relatério Semestral
(Anexo III), acompanhado dos Documentos Comprobatérios da Destinacdo de Recursos, até
que a totalidade dos recursos captados seja comprovadamente destinada.

4. O Agente Fiduciario devera verificar, no minimo a cada 6 (seis) meses, o efetivo
direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da emissao das Notas Comerciais, a
partir dos documentos fornecidos nos termos do item acima. O Agente Fiduciario assumira
que as informacdes e os documentos encaminhados pela Devedora sdo veridicos.

IMOVEL CARTORIO PROPRIETARIO
Empreendimento - . BG Pégaso Empreendimento
9° Oficio de RI da Capital do o
Versalhes (loteamento Imobiliario Ltda. (CNP)J
) . RJ / Matr. 259.577
residencial) 57.412.195/0001-02)

Cronograma Indicativo Semestral de Utilizacao dos Recursos (meramente indicativo, nao
vinculante). O atraso do cronograma nao constituira Evento de Vencimento Antecipado das
Notas Comerciais

2S 2026 1S 2027 2S 2027 1S 2028 2S 2028 TOTAL

R$ 8.600.000,00
(aprox.)

[e] [e] [e] [e] [e]
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ANEXO III
RELATORIO SEMESTRAL DE DESTINACAO DOS RECURSOS

A REIT SECURITIZADORA S.A. | Rua Visconde de Piraja, n® 152, sala 301, Ipanema, Rio de
Janeiro/RJ | E-mail: juridico@reit.com.br

CC: TERRA INVESTIMENTOS DTVM LTDA. | [e]

Periodo: [e]/[e]/[e] até [e]/[e]/[e]

A PRLTS 77X EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
58.287.254/0001-12, nos termos do Termo de Emissao, vem, pelo presente, atestar que o
volume total de recursos obtidos mediante a emissdo das Notas Comerciais utilizados durante
o periodo acima corresponde a R$ [e] ([e] reais) e foram utilizados nos termos previstos no
Termo de Emissao, conforme abaixo:

. Status Valor
Empreendimento . Documentos
. Obra | Destinacdo/Etapa Gasto .
Destinatario Comprobatoérios
(%) (R9)

Empreendimento
Versalhes, Estrada
dos Bandeirantes,
Lote 1 PAL 35.260, | [e]% [e] R$ [e] NF-e n° [e] / TED [e]
Rio de Janeiro/RJ |
Matr. 259.577 / 9°
RI Capital RJ

TOTAL
DESTINADO NO RS [e]
SEMESTRE

Valor total desembolsado a Devedora: R$ [e] | Valor da Emissdo: R$ 8.600.000,00 | Saldo a
destinar: R$ [e]
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ANEXO IV
DESPESAS
1. Despesas Iniciais:
Custo Agente Total
Assessoria Legal RCBC Advogados | R$ 25.000,00
Registro B3 (CRI) B3 R$ 7.500,00
Registro de oferta publica
CVM R$ 2.500,00
(CVM)
Registro de oferta publica -
ANBIMA R$ 9.919,00
Base de Dados (ANBIMA)
Taxa de Registro da Base de | ANBIMA R$ 1.416,00
Dados da Anbima
Implantagao Agente
) P B .g J Terra R$ 2.500,00
Fiduciario
Registro CCI na B3 Terra R$ 2.500,00
TOTAL R$ 51.335,00
2. Despesas Recorrentes:
Custo Agente Recorréncia Valor
R$ 6.000,00 de maio de 2026 a
Taxa de Administracao dezembro de 2026, e R$
A REIT Mensal .
do Patrimonio Separado 10.000,00 de janeiro de 2027
em diante.
Agente Fiduciario Terra Anual R$ 16.000,00
Escriturador das Notas | . Anual R$ 4.000,00
Comerciais
Instituicdo Custodiante Terra Anual R$ 4.000,00
Escriturador e Liquidante | Itau Mensal R$ 500,00
Verlflca(;?o semestral da Terra Semestral R$ 1.200,00
destinacao de recursos
RBA
Contabilidade e auditoria | Contadores e
oA . . M I R )
do Patriménio Separado | Davi Correia ensa $ 500,00
Auditores
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ANEXO V
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

Este Anexo V reproduz o Anexo I da Escritura de Emissao de CCI, n® 0001, aqui incorporado
por referéncia. As informacdes principais sao:

Local e Data de Emissao: Rio de Janeiro/RJ, 30 de Abril de 2026.

Série / Nimero: Unica / 0001,

Ti CCI Integral, sem garantia real imobilidria, sob a forma
ipo:
: escritural.

REIT SECURITIZADORA S.A. (CNPJ 13.349.677/0001-81) | Rua
Emissora: Visconde de Piraja, n® 152, sala 301, Ipanema, Rio de
Janeiro/RJ, CEP 22.410-000.

TERRA INVESTIMENTOS DTVM LTDA. (CNPJ
Instituicdo Custodiante: 03.751.794/0001-13) | Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar,
Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, CEP 04.534-000.

PRLTS 77X EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (CNPJ
58.287.254/0001-12) | Av. das Américas, n® 12.900, bloco 02,
setor B, sala 607, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ, CEP
22.790-702.

Devedora:

Nao ha garantia real imobiliaria vinculada diretamente a CC],

) sem prejuizo de as Notas Comerciais contarem com as
Garantias da CCIL: ) o ] .
Garantias (Cessao Fiduciaria, Alienacao Fiduciaria de Lotes e

Aval).
Valor do Crédito R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil reais), na Data
Imobiliario: de Emissao.
Titulo: Notas Comerciais da 12 (primeira) emissao da Devedora.

Empreendimento Versalhes | 9° Oficio de RI da Capital do
Estado do Rio de Janeiro | Matricula n°® 259.577 | Estrada dos
Bandeirantes, Lote 1 do PAL 35.260, Rio de Janeiro/RJ |
Proprietario: BG Pégaso Empreendimento Imobiliario Ltda.
(CNPJ 57.412.195/0001-02).

Imovel vinculado
(destinatario):

Data de Primeiro
Pagamento de 29/05/2026.
Remuneracao:

Data de Vencimento: 29 de abril de 2033
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Valor Principal:

R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil reais).

Remuneracao Total ou
Remuneracao Integral:

100% CDI + spread de 4,0000% a.a./252 DU.

Pagamento da
Amortizacao:

Na Data de Vencimento.

Local de Pagamento:

Rio de Janeiro/RJ, mediante crédito na Conta Centralizadora.

Encargos Moratorios:

Multa moratoria de 2% + juros de 1% ao més/fracao, pro rata
temporis, desde a data do inadimplemento até o efetivo
pagamento.
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ANEXO VI
DECLARAGAO DA SECURITIZADORA

REIT SECURITIZADORA S.A. companhia securitizadora, inscrita no CNPJ sob o n°
13.349.677/0001-81, na qualidade de companhia emissora dos certificados de recebiveis
imobilidrios da 152 (décima quinta) emissdo, em série Unica ("CRI" e "Emissao"), que serdo
objeto de oferta publica de distribuicdo pela Securitizadora, nos termos da Resolugdo CVM n°
160 e do artigo 43 da Resolugago CVM n° 60, em que a TERRA INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
03.751.794/0001-13 ("Agente Fiduciario"), atua na qualidade de agente fiduciario dos CR],
declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o assessor legal da
Emissédo, a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para
verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela
Securitizadora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 152 (Décima Quinta)
Emiss3o, em Série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da REIT Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela PRLTS 77X Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., celebrado em 30 de Abril de 2026.

Rio de Janeiro, 30 de Abril de 2026.

REIT SECURITIZADORA S.A.
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ANEXO VII
DECLARAGCAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n°® 03.751.794/0001-13 ("Instituicdo Custodiante"), na qualidade de
instituicao custodiante do "Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito Imobiliario
Integral, sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural e Outras Avencas”, firmado nesta
data entre a REIT SECURITIZADORA S.A. e a Instituicdo Custodiante ("Escritura de Emissao de
CCI"), por meio do qual foi emitida pela Securitizadora a cédula de crédito imobiliario ("CCI"),
que serve de lastro para a emissdo dos CRI, declara que recebeu para custodia, nos termos do
paragrafo 4° do artigo 18 da Lei 10.931: (i) 1 (uma) via digital da Escritura de Emissdao de CCI;
(i) 1 (uma) via digital do Termo de Emissao de Notas Comerciais; e (iii) 1 (uma) via digital do
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 152 (Décima Quinta) Emissdo, em Série
Unica, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da REIT Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela PRLTS 77X Empreendimentos Imobiliarios Ltda., celebrado
em 30 de Abril de 2026 ("Termo de Securitizacao").

Sao Paulo, 30 de Abril de 2026.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicao Custodiante
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ANEXO VIII
OUTRAS EMISSOES DO AGENTE FIDUCIARIO

Emissao Série Unica da 52 Emissdo de CRI da Reit Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao R$ 5.000.000,00
Quantidade 5.000

(i) Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (ii) Alienacao Fiduciaria de
Garantias Imovel com Condigdo Suspensiva; (iii) Fianga; (iv) Fundo de
Despesas; e (v) Fundo de Liquidez.

Data de Emissao 18/03/2024
Data de Vencimento 18/11/2028
Remuneracao N/A
Enquadramento vencimento antecipado
Emissao Séries 1 e 2 da 62 Emissao de CRI da Reit Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao R$ 45.000.000,00
Quantidade 45.000
Garantias (i) Alienacao Fiduciaria de Agoes; (ii) Fianca; e (iii) Fundo de Juros
Data de Emissao 19/03/2024
Data de Vencimento 19/03/2030
Remuneracao N/A
Enquadramento adimpléncia financeira
Emissao Série Unica da 102 Emissdo de CRI da Reit Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao R$ 15.300.000,00
Quantidade 15.300
Garantias Cessao Fiduc?éria cie C.rédit.?sf Cesséo,de Dire.itos Creditorios,
Alienacao Fiduciaria de Imovel e Fianga
Data de Emissao 18/12/2024
Data de Vencimento 18/12/2036
Remuneracao N/A
Enquadramento adimpléncia financeira
Emissao 112 Emissdao em 3 Séries de CRI da Reit Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao R$ 39.000.000,00
Quantidade 39.000
Garantias Alienacédo Fiduciaria de Quotas, a Aliianac%éo F'i,deciéria de Imovel e
a Promessa de Cessao Fiduciaria.
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Data de Emissao 16/06/2025
Data de Vencimento 25/05/2028
Remuneracao N/A
Enquadramento adimpléncia financeira
Emissio Série Unica da 212 Emissdo de Certificados de Recebiveis do

Agronegocio da Reit Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

R$ 128.000.000,00

Quantidade 128.000
Espécie Garantia Adicional de Seguro
. Com excecdo do Regime Fiduciario, os
Garantias

CRA ndo contam com qualquer garantia.

Data de Vencimento 06/10/2026
Remuneracao N/A
Enquadramento vencimento antecipado
Emissao 122 Emissdo em 3 Séries de CRI da Reit Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao R$ 43.000.000,00
Quantidade 43.000
Garantias AFI, AFP, Coobrigacao, CF e Fianga.
Data de Emissao 03/07/2025
Data de Vencimento 03/07/2035
Remuneracao N/A
Enquadramento adimpléncia financeira
Emissao Série Unica da 12 Emissdo de CR da CR Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

R$ 80.000.000,00

Quantidade 80.000
Garantias Nao serdo constituidas garantias, reais ou pessoais, sobre os CR
Data de Emissao 28/02/2025
Data de Vencimento 27/11/2027
Remuneracgao N/A
Enquadramento adimplente
Emissiio Série Unica da 22 Emissdo de Debéntures da CR Securitizadora
S.A.
Valor Total da Emissao R$ 80.000.000,00
Quantidade 80.000




Garantias
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As Debéntures ndo contardao com garantias de qualquer espécie.

Data de Emissao 15/08/2025
Data de Vencimento 14/11/2030
Remuneracao N/A
Enquadramento adimplente
Emissio Série Unica da 32 Emissdo de Debéntures da CR Securitizadora

SA.
Valor Total da Emissao R$ 200.000.000,00
Quantidade 200.000
Garantias As Debéntures ndo contardo com garantias de qualquer espécie.
Data de Emissao 19/11/2025
Data de Vencimento 19/11/2029
Remuneracao N/A
Enquadramento adimplente
Emisséo Série Unica da 42 Emissdo de Debéntures da CR Securitizadora
S.A.
Valor Total da Emissao R$ 115.000.000,00
Quantidade 115.000
Garantias As Debéntures ndo contardo com garantias de qualquer espécie.
Data de Emissao 17/12/2025
Data de Vencimento 25/11/2029
Remuneracgao N/A
Enquadramento adimplente
Emissao 142 Emissao em Série Unica de CRI da Reit Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

R$ 99.528.958,35

Quantidade 100.000
Garantias AFI, AFP, Coobrigacao, CF e Fianga.
Data de Emissao 26/02/2026
Data de Vencimento 26/07/2034
Remuneracao N/A
Enquadramento adimpléncia financeira
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ANEXO IX
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES

AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E

Razao Social: ,
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP

Endereco: .
04.534-000, Sao Paulo/SP

CNPJ n°®: 03.751.794/0001-13

José Ricardo Pinheiro. Identidade: 24.969.977-1 CPF:
Representado por: 153.095.018-00. Em conjunto com o procurador, Flaviano
Mendes de Sousa RG: 30.968.990-9 e CPF: 281.053.588-40

Valor Mobiliario Objeto . .. s
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI

da Oferta:

Numero da Emissao: 152 (décima quinta)

Nitmero da Série: Unica

Emissor: REIT SECURITIZADORA S.A. (CNPJ 13.349.677/0001-81)
Volume: R$ 8.600.000,00 (oito milhdes e seiscentos mil reais)
Quantidade: 8.600 (oito mil e seiscentas)

Forma: Nominativa e escritural

Declara, nos termos da Resolucao CVM 17, a ndo existéncia de situacdo de conflito de
interesses que o impega de exercer a funcdo de agente fiduciario para a emissdao acima
indicada, e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de
qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagao.

Sao Paulo, 30 de Abril de 2026.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO X
TRIBUTAGCAO APLICAVEL AOS TITULARES DOS CRI

Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas abaixo para
fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus
préprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a
outros tributos eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura
auferidos em operacdes com CRI. As informagdes aqui contidas levam em consideragao as
previsdes de legislacdo e regulamentacdo aplicaveis a hipotese vigentes nesta data, bem como
a melhor interpretagdo ao seu respeito neste mesmo momento, ressalvados entendimentos
diversos.

Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-
se, portanto, a incidéncia do IRRF a aliquotas regressivas que variam de 15% (quinze por cento)
a 22,5% (vinte e dois e meio por cento), dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas
diminuem de acordo com o prazo de investimento, sendo de 22,5% (vinte e dois e meio por
cento) para a aplicacdo com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; 20% (vinte por cento) para
a aplicagdo com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias;
17,5% (dezessete e meio por cento) para a aplicagdo com prazo de 361 (trezentos e sessenta
e um) a 720 (setecentos e vinte) dias; e 15% (quinze por cento) para a aplicagdo com prazo de
mais de 720 (setecentos e vinte) dias (artigo 1° da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004
e artigo 65 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). Estes prazos de aplicacdo devem ser
contados da data em que os investidores efetuaram o investimento, até a data do resgate.

Ndo obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises
com tributacao favorecida.

Os investidores pessoas fisicas estdo isentas do IRRF e do imposto de renda na declaragdo de
ajuste anual com relagdo a remuneragao produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de 2005
(artigo 3°,1I, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004). Essa isencao, se estende ao ganho
de capital auferido na alienacdo ou cessdo deste ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da
Instrucao Normativa n° 1.585).

Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel com o imposto devido no encerramento de
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cada periodo de apuragao (artigo 76, 11, da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades
imunes estdo dispensadas da retencdao do IRRF desde que declarem por escrito esta sua
condigdo de entidade imune a fonte pagadora (artigo 71, da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de
1995, na redacédo dada pela Lei n°® 9.065, de 20 de junho de 1995).

O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por investidores pessoas juridicas
tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado antecipagdo, gerando o direito a
compensacao do montante retido com o imposto de renda devido no encerramento de cada
periodo de apuracdo (artigo 76, I, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). O rendimento
também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

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

As carteiras dos fundos de investimento estdo isentas do imposto de renda (artigo 28,
paragrafo 10, da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997) e, para os fundos de investimento
imobilidrio, nos termos do artigo 16-A, paragrafo 1°, da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
a isencdao nao abrange as aplicagdes financeiras, que estdo sujeitas a imposto de renda na
fonte, compensavel com o imposto devido pelo investidor no momento das distribui¢des feitas
pelo fundo. As aplicacdes de fundos de investimento imobiliario em CRI ndo estdo sujeitas ao
imposto de renda na fonte. Na hipdtese de aplicagdo financeira em CRI realizada por
instituicdes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar
abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizacdo, sociedades
corretoras de titulos, valores mobilidrios e cambio, sociedades distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte
e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos liquidos
auferidos (artigo 77, 1, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, na redacdo da Lei n® 9.065, de
20 de junho de 1995 e artigo 5°, da Lei n° 11.053, de 29 de dezembro de 2004). Nao obstante
a isengdo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serao tributados pelo IRPJ, a
aliquota de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento) e pela CSLL, a aliquota
de 20% (vinte por cento).

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento tributario cabivel em relacdo aos investidores residentes ou
domiciliados no Pais (artigo 78, da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). Por sua vez, ha um
regime especial de tributacao aplicavel aos investidores externos cujos recursos adentrarem o
Pais de acordo com as normas e condi¢des da Resolucdo CMN 4.373, e que ndo sejam
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residentes em pais ou jurisdicao com tributacdo favorecida. Nessa hipdtese, os rendimentos
auferidos pelos investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda a
aliquota maxima de 15% (quinze por cento) (artigo 81, da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de
1995, artigo 11, da Lei n° 9.249, de 26 de dezembro de 1995, artigo 16, da Medida Provisoria
n° 2.189-49, de 23 de agosto de 2001).

Com base na legislagdo em vigor, serda considerado pais ou jurisdicdo com tributagdo
favorecida: (i) aquele que nao tribute a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20% (vinte
por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam
alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela
Instru¢do Normativa RFB n° 1.530, de 19 de dezembro de 2014; e (ii) aquele cuja legislacao
nao permita o acesso a informacgdes relativas a composi¢do societaria de pessoas juridicas, a
sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nédo
residentes. A Instru¢do Normativa RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010, lista as jurisdicdoes
consideradas pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida.

Com relagdo aos investidores estrangeiros, conforme Resolucdo n° 4.373, estes ficam isentos
do imposto de renda sobre os ganhos de capital auferidos: (i) em operacdes realizadas em
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas, com excecao dos resultados
positivos auferidos nas operacdes conjugadas que permitam a obtencao de rendimentos
predeterminados, e (ii) nas operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (artigo 81,
paragrafos 1° e 2°,“b", da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). Outros rendimentos auferidos
pelos investidores estrangeiros, ndo definido como ganho de capital (a excecao de dividendos,
atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de (i)
10% (dez por cento), em relagdo a aplicagdes nos fundos de investimento em agdes, operagdes
de “swap” e operacOes realizadas em mercados de liquidacao futura, fora de bolsa; e (ii) 15%
(quinze por cento), nos demais casos, inclusive aplicagdes/operagdes financeiras de renda fixa,
realizadas no mercado de balcdo ou em bolsa (artigo 81 da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de
1995 e artigo 11 da Lei n.° 9.249, de 26 de dezembro de 1995).

E prevista, ainda, aliquota zero de imposto de renda a esses investidores estrangeiros,
conforme Resolucao n° 4.373, sobre rendimentos proporcionados por CRI, a depender de
alguns requisitos, todos cumulativos, a saber: (i) remuneragdo por taxa de juros prefixada,
vinculada a indice de preco ou a Taxa Referencial — TR, vedada pactuacgdo total ou parcial de
taxa de juros pos-fixada; (ii) prazo médio ponderado superior a 4 (quatro) anos (formula a ser
definida pelo Conselho Monetario Nacional); (iii) vedagdo a recompra dos CRI pelo emissor
(i.e., pela companhia securitizadora) ou parte a ele relacionada e o cedente ou originador (p.ex.,
instituicdo financeira) nos 2 (dois) primeiros anos apdés a emissao (salvo conforme
regulamentacdo do Conselho Monetario Nacional); (iv) vedagdo a liquidagao antecipada dos
CRI por meio de resgate ou pré-pagamento (salvo conforme regulamentacdo do Conselho
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Monetario Nacional); (v) inexisténcia de compromisso de revenda assumido pelo comprador;
(vi) se existente o pagamento periddico de rendimentos, realizagdo no prazo de, no minimo,
180 (cento e oitenta) dias; (vii) comprovacdo de que os CRI estejam registrados em sistema de
registro, devidamente autorizado pelo BACEN ou pela CVM, nas respectivas areas de
competéncia; (viii) procedimento simplificado que demonstre o compromisso de alocar os
recursos captados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos, despesas ou dividas
relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados a pesquisa, desenvolvimento e
inovagdo (em forma a ser definida pelo Conselho Monetario Nacional); e (ix) o projeto de
investimento deve ser capaz de demonstrar que os gastos, despesas ou dividas passiveis de
reembolso ocorreram em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses da data de
encerramento da oferta publica (artigo 1° e paragrafo 1°-B, da Lei n° 12.431, de 24 de junho
de 2011).

A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para
investidores ndo residentes que possuam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento) do valor
do patrimonio liquido do fundo aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 1° da Lei
n°® 12.431, de 24 de junho de 2011. O percentual podera ser de 67% (sessenta e sete por cento)
nos dois primeiros anos a partir da oferta publica inicial das cotas constitutivas do patrimonio
inicial do fundo.

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

O regime privilegiado indicado acima nao se aplica aos investimentos estrangeiros (Resolucao
CMN 4.373) oriundos de pais ou jurisdicdo com tributacao favorecida (conforme descrito
acima), hipotese em que os investidores externos sujeitar-se-do as mesmas regras de
tributacao previstas para investidores residentes ou domiciliados no Brasil (artigo 16, paragrafo
2°, da Medida Provisoria n® 2.189-49, de 23 de agosto de 2001, artigo 24 da Lei n°® 9.430, de
27 de dezembro de 1996 e artigo 8° da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, artigo 1°, Lei
n°® 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei n°® 12.844, de 19 de julho de 2013). Havera
também incidéncia do IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), como
antecipacao, no caso de operacgdes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros,
e assemelhadas, no Brasil (artigo 78 da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995 c/c artigo 2°,
“caput” e paragrafo 1°, da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 85, I e II, da
Instrucdo Normativa n° 1.585).

E responsavel pela retencdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos
rendimentos ou a instituicdo ou entidade que, embora ndo seja fonte pagadora original, faca
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o pagamento ou crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 6°, do Decreto n° 2.394,
de 21 de dezembro de 1987, e artigo 65, paragrafo 8°, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de
1995).

No caso dos CRI relacionados a captagao de recursos destinados a implementacao de projetos
de investimento na area de infraestrutura, ou de producdo econémica intensiva em pesquisa,
desenvolvimento e inovagdo, considerados como prioritarios na forma regulamentada pelo
Poder Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas residentes
ou domiciliadas no Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda, exclusivamente na
fonte, as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando auferidos por pessoa fisica; e (ii)
15% (quinze por cento), quando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, pessoa juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de
Arrecadacdo de Tributos e Contribuicbes devidos pelas Microempresas e Empresas de
Pequeno Porte (Simples Nacional) (artigo 2°, da Lei n® 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo
17, Lei n°® 12.844, de 19 de julho de 2013). Nos termos do paragrafo 7°, do artigo 2°, da Lei n°
12.431, de 24 de junho de 2011, os rendimentos produzidos pelo CRI sujeitam-se a aliquota
reduzida acima, mesmo que o valor captado néo seja alocado no projeto de investimento
relacionado, sem prejuizo das multas aplicaveis ao emissor e ao cedente dos créditos
originarios (artigo 49, paragrafo 9°, da Instrucdo Normativa n° 1.585).

Imposto Sobre Operacdes Financeiras — IOF

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos e Valores Mobiliarios (IOF/Titulos): As operagdes

com Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo sujeitas a aliquota zero de IOF, na forma do
artigo 32, paragrafo 2°, VI do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

Porém, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,

relativamente a operagdes ocorridas apds este eventual aumento.

Imposto sobre Operagdes de Cambio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros realizados nos

mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes do Conselho
Monetario Nacional (Resolugdo CMN 4.373) estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a
aliquota zero no ingresso e no retorno dos recursos (artigo 15-B, XVI e XVII, do Decreto n°®
6.306, de 14 de dezembro de 2007). Porém, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até
o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo,
relativamente a operacdes de cambio ocorridas apds esta eventual alteracao.

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

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

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras, sujeitas a tributacdo
pelo PIS e COFINS na sistematica ndo-cumulativa, por forca do Decreto n° 8.426, de 1° de abril
de 2015, estdo sujeitas a aplicagdo das aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) para PIS e 4% (para COFINS, sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas
reconhecidas por conta dos rendimentos em CRI). Se a pessoa juridica for optante pela
sistematica cumulativa, ndo havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os rendimentos em
CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e ndo a totalidade das receitas
auferidas (o que exclui a receita financeira). Sobre os rendimentos auferidos por investidores
pessoas fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos tributos.

Na hipotese de aplicagdo financeira em CRI realizada por institui¢des financeiras, sociedades
de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada
fechadas, sociedades de capitalizacdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e
cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, a excecao dos fundos de investimento, os rendimentos poderao ser
tributados pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento).
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ANEXO XI
FATORES DE RISCO

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados
independentemente pelo Investidor. Abaixo sdo exemplificados, de forma ndo exaustiva,
alguns dos riscos envolvidos na subscri¢cdo e aquisicao dos CRI. Os riscos listados a seguir sao
representativos, mas ndo exaustivos.

Riscos Relacionados ao Ambiente Macroeconomico

O investimento nos CRI esta sujeito aos riscos macroecondmicos geralmente associados ao
mercado brasileiro, incluindo variacdes na taxa de cambio, indices de inflacao, flutuacdes nas
taxas de juros (inclusive da Taxa CDI), falta de liquidez nos mercados financeiro e de capitais
brasileiros, instabilidade de precos, mudancas na politica fiscal e no regime tributario, e
medidas de cunho politico, social e econdbmico que possam ocorrer. Em particular, a
Remuneracdo dos CRI estd diretamente vinculada a Taxa CDI, que pode variar
significativamente durante o prazo da Emissdo, afetando o rendimento efetivo do

investimento.

Risco de Crédito e Concentracdao na Devedora

Os Créditos Imobiliarios sao devidos em sua totalidade pela Devedora. O risco de crédito do
lastro dos CRI esta concentrado integralmente na Devedora e no Avalista. Todos os fatores de
risco relativos a Devedora e ao Avalista potencialmente capazes de influenciar adversamente
sua capacidade de pagamento poderdo impactar o fluxo de caixa dos CRI, uma vez que os
pagamentos dependem do cumprimento integral e tempestivo pela Devedora das obrigacoes
assumidas no Termo de Emissdo. Ndo ha garantia de que a Devedora ou o Avalista terdo
recursos suficientes para o cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

Risco Relacionado ao Empreendimento Versalhes e a BG Pégaso

Os Direitos Creditérios da Devedora decorrem do Contrato de Prestacdo de Servicos celebrado
com a BG Pégaso. A inadimpléncia da BG Pégaso em relagdo as obriga¢des devidas a Devedora,
incluindo o ndao pagamento do percentual de 57% do VGV das Unidades do Empreendimento
Versalhes, afetara diretamente o fluxo dos Direitos Creditérios e, consequentemente, a
capacidade da Devedora de honrar as Notas Comerciais. Adicionalmente, riscos associados ao
desenvolvimento e comercializacdo do Empreendimento Versalhes, tais como dificuldades de
licenciamento, atrasos na obra, baixo volume de vendas de Unidades ou rescisdes de Contratos
de Venda e Compra, podem comprometer o nivel dos Direitos Creditérios disponiveis na Conta
Centralizadora.
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Risco de Insuficiéncia das Garantias

As Garantias (Cessao Fiduciaria, Alienacdo Fiduciaria de Lotes e Aval) podem néo ser suficientes
para recuperar o valor necessario para amortizar integralmente os CRI, em caso de
inadimplemento. Os Lotes Gravados poderdo apresentar valor de mercado inferior ao
necessario para cobrir o saldo devedor das Notas Comerciais a época de eventual excussao.
Adicionalmente, a Alienacao Fiduciaria de Lotes requer registro perante o Cartorio de Registro
de Iméveis competente para ser plenamente eficaz. Caso o registro ndo seja realizado
tempestivamente, a garantia pode nao estar constituida em favor dos Titulares dos CRI no
momento em que for necessaria.

Risco da Estrutura Bifurcada de Remuneracao

A Remuneracdo dos CRI é estruturada de forma bifurcada durante o Periodo Inicial: o0 Quinhado
A Ser Pago (100% CDI) é pago mensalmente, enquanto o Quinhdo A Ser Capitalizado (spread
de 4,0000% a.a.) é incorporado ao Valor Nominal Unitario. Ao final do Periodo Inicial, o saldo
devedor dos CRI sera superior ao Valor Total da Emissdo original. Os investidores devem estar
cientes de que o fluxo de caixa durante o Periodo Inicial sera inferior ao que seria se a
Remuneracdo integral fosse paga mensalmente desde o inicio.

Risco de Acimulo de Funcdes pela Terra Investimentos

A Terra Investimentos acumula nesta operacdo as funcdes de Agente Fiduciario dos CR],
Instituicdo Custodiante da CCI e Escriturador das Notas Comerciais. Embora esse acimulo de
fungdes nao seja vedado pela Resolugdo CVM 17/2021, ele pode gerar situacdes de potencial
conflito de interesses. A inexisténcia de conflito de interesses foi declarada pela Terra
Investimentos (Anexo IX), e procedimentos de segregacao das fun¢des foram adotados. Os
Titulares dos CRI devem monitorar eventuais situacdes de conflito que possam surgir ao longo
da operacao.

Riscos Relacionados a Securitizaciao

A securitizacdo de créditos imobiliarios é uma operagdo que envolve estruturas juridicas
complexas de segregacdo de riscos. A falta de jurisprudéncia firmada sobre determinados
aspectos do regime fiduciario previsto na Lei 14.430 pode, em situacdes de estresse ou litigio,
resultar em perdas financeiras e dispéndio de tempo e recursos para promover a eficacia da
estrutura adotada. O Patrimonio Separado pode ser alcangado por credores fiscais, trabalhistas
e previdenciarios da Emissora, nos termos do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35, de
24 de agosto de 2001.
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Risco de Taxa Substitutiva

Na hipotese de indisponibilidade temporaria da Taxa CDI, extingdo ou por imposicdo legal ou
determinacao judicial, podera ser necessario convocar Assembleia de Titulares dos CRI para
deliberar sobre novo parametro de remuneracdo. Caso ndao haja acordo sobre a Taxa
Substitutiva, a Devedora devera antecipar o pagamento integral do saldo devedor dos CRI, o
que pode gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos Titulares dos CRI a
mesma taxa.

Risco de Amortizacao Antecipada

Os CRI poderdao ser amortizados extraordinariamente ou resgatados antecipadamente na
hipotese de ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais, ou de
amortizagdes extraordinarias facultativas ou compulsérias (cash sweep). A ocorréncia desses
eventos acarretara o pré-pagamento parcial ou total dos CRI, podendo gerar dificuldade de
reinvestimento do capital investido pelos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida para os
CRIL

Risco de Liquidez

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa
liquidez. Ndo ha garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que
permita sua alienacdo pelos subscritores. 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. A revenda dos CRI pelos Investidores
Profissionais somente pode ser destinada a Investidores Qualificados, ap6s decorridos 6 (seis)
meses da data de encerramento da Oferta.

Riscos Tributarios

Eventuais alteragdes na legislacao tributaria, eliminando isencbes existentes, criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criacdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI, poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos Investidores. Adicionalmente, a aliquota zero do IRRF prevista na Lei n°
12.431/2011 ndo se aplica aos CRI desta emissao, cuja remuneracao é referenciada ao CDI (taxa
pos-fixada).
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