PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 1* SERIE DA 227* EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA

o
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ n° 08.769.451/0001-08
Rua Gerivatiba, n® 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta, CEP 05501-900, Sio Paulo, SP

Lastreados em créditos imobiliarios devidos pela

GIP XXII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
CNPJ N° 46.568.827,/0001-05

no valor total de, inicialmente

R$32.000.000,00

(trinta e dois milhdes de reais)

Cédigo ISIN dos CRI: BRIMWLCRILC6
Registro da Oferta: CVM/SRE /AUT/CRI/PRI1/2024/994 obtido em 19 de dezembro de 2024.
Processo CVM n° SRE/4106/2024

ANTE A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (“CVM”) NA CATEGORIA
DASTRO NACIONAL DI A DO MINIST ERIO DA FAZENDA (“CNPJ”) SOB O N° 08.769.451 /000108 (“EMISSORA” OU
iSCRITURAIS, PARA DISTRIBUIC 3 227" EMISSAO

18 \[\()D()M:Rl,(gt, AL SEJA, 18 DF: DEZEMBRO DI 2024 (‘DATA DE EMISSA0”), O MONTANTE TOTAL
GAO DA CVM N? 160, DE 13 DE JULHO DE 2022 (“‘RESOLUGAO CVM 160”), OBSERVADO QUE
ALENTE A, NO MINIMO, R§10.000.000,00 (DEZ MILHOES DE REAIS) (‘“MONTANTE MINIMO“) 0s
CRITEM PRAZO DE VENCIME! DE 1.831 (MIL OITOCENTOS E TRINTA © L\I/ DIAS ()RRID(\S CONTADOS DA DATA DE E INCIMENTO FINAL EM 23 DE DEZEMBRO DE 2029 (“DATA DE VENCIMENTO"), RESSALVA o S
DE AMORTIZACAO ANTECIPADA E/OU RESGATE ANTECIPADO DOS CRI, NOS Tl A ROSPECTO. O VALOR NOMINAL UNITARIO OU O SALDO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZ \D()l)()s
CRISERA ATUALIZADO MONETARIAMENTE MENSALMENTE A A INTEGRAL LIQUIDACAO DOS CRI, PELA VARIACAO ACUMULADA DO iNDICE DI X
DIVULGADO PELO INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFL , CALCUL. ) ) ) ATUALIZAGAO MONETARIA®), SENDO QUE O PRODUTO DA ATUALI
MONETARIA SERA AUTOMA i INCORPORADO AO VALOR NOMINAL ARIG OU AO SALDO DO VALOR NOMINAL UNITARIO DOS CRL SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO DOS CRI INCIDIRAO JUROS REMUNERATORIOS
CORRESPONDENTES A 10,00% (DEZ POR CENTO) AO ANO, COM BASE EM UM ANO COM 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS (*REMUNERAGAO”). A REMUNERAGAO SERA CALCULADA CONFORME FORMULAS DESCRITAS NO TERMO DI
i ZACAO E NESTE PROSPECTO. A EMISSORA INSTITUIRA O REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS$ CREDITOS IMOBILIARIOS (CONFORME ABAIXO DEFINIDO), AS GARANTIAS (CONFORME ABAIXO DEFINIDAS), OS VALORES QUE VENHAM A SER
) ADGS NA CONTA CENTRALIZADORA (CONFORME ABAIXO DEFINIDO), INCLUINDO O FUNDO DE DESPESAS, O FUNDO DE RESERVA, O FUNDO DE JUROS E O FUNDO DE OBRAS (CONFORME ABAIXO DEFINIDOS), NOS TERMOS DA T 14.430,
DE 03 DE AGOSTO DE 2022 (“LEI 14.430") E ARTIGO 2°, INCISO VIII DO SUPLEMENTO A \RI 501 UGCAO CVA 60, DE 23 DE DEZE] 1 2021 (“RESOLUCAO CVM 607). O OBJETO DO REGIME FIDUCIARIO SERA DESTACADO DO PATRIMONIO DA
EMISSORA F; PASSARA A CONSTITUIR O PATRIMONIO SEPARADO DESTINANDO SF; ISPEC INTE AO PAGAMENTO DOS CRI E: DAS DEMAIS OBRIGACOES RELATIVAS AO RESPECTIVO REGIME FIDUCI ARIO, NOS TERMOS DA LEI N* 14.430. A
VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., INSTITUIC \()HN \N( EIRA COM SEDE NA CIDADE DE $AO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA GILBERTO SABINO, N° 215, 4° ANDAR, PINHEIRC P 05425-020, INSCRITA
RANTE A E) ERCEIROS, OS INTERESSES DA COMUNHAO DOS TITULARES DOS CRI (“AGENTE FIDUCIARIO"). OS CRI SERAO DEPOSITADOS PARA

10 DO MDA - MODULO DE DIS TRIBUICAO DE ATIVOS, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3 MDA”), SENDO A LIQUIDACAO FINANCEIRA DA DISTRIBUIS LIZADA POR MEIO DA
1P21 - TITULOS E VALORES MOBILIARIOS (“CETIP21”), SENDO A LIQUIDAGAO FINANCEIRA DA NEGOCIAGAO E DOS EVENTOS DE PAGAMENTO E A CUSTODIA ELETRONICA DOS
ICAS, REAIS OU PESSOAIS, SOBRE O$ CRI. O$ CRI SERAO DISTRIBUIDOS PUBLICAMENTE A INVESTIDORES QUALIFICADOS, CONFORME ABAIXO DEFINIDOS

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, SOCIEDADE COM REGISTRO DE EMISS! S MOBILIARIOS PF L SOB O N* 728, COM SEDE NA CIDADE DE $AO PAULO,
TADO DE SAO PAULO, NA RUA GERIVATIBA, N” 207, 16° ANDAR, CONJUNTO 162, BU <P 05501-900, INSCRITA NO
“SECURITIZADORA”), ESTA REALIZANDO A EMISSAO DE ATE 32.000 (TRINTA E DOIS MIL) CERTIFICADOS DE R
(“EMISSAO”), COM VALOR NOMINAL UNITARIO DE RS 1 900,00 (ML R
DE ATE R$32.000.000,00 (TRINTA E DOIS MILHOES DE REAIS), (*
VALOR PODE SER DIMINUIDO 1

(I) DISTRIBUICAO NO MERCADO PRI \KIU, F(!K M
B3; E (1) NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, POR MEIO DO
CRI REALIZADA POR MEIO DA B3. NAO SERAO CONSTITUIDAS GARANTIAS ESPEC
(“INVESTIDORE?
0OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTA E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO, PRINCIPALMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 19 A 43, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE
INVESTIR NOS CRI.
MAIS INFORMACOES SOBRE A EMISSORA, OS CRI E: A OFERTA PODERAO SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER NO ENDERECO INDICADO NA SECAO “IDENTIFICAC \() DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DO COORDENADOR LIDER,
DO ASSESSOR JURIDICO, DO AUDITOR INDEPENDI SCRITURADOR E DO CUSTODIANTE” E A CVM NO ENDERECO INDIC. N/ “IDE: > S A "TE PROSPECTO.
O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA COMPANHIA EMISSORA, BEM COMO DOS CRI A SEREM
DISTRIBUIDOS E DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS.
0S CRINAO SAO QUALIFICADOS PELA EMISSORA COMO VERDES, SOCIAIS OU SUSTENTAVEIS. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES QUE SE
APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.
NESSE SENTIDO, PELO FATO DE A OFERTA SEGUIR O RITO DE REGISTRO AUTOMATICO PREVISTO NA RESOLUCAO CVM 160, DESTINADA APENAS A INVESTIDORES QUALIFICAD OS, OS CRI SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADOS COM
QUALIFICADOS OU INVESTIDORES PROFISSIONAIS, NAO SENDO ADMITIDA A NEGOCIAGAO COM O PUBLICO EM GERAL, TENDO EM VISTA QUE A DEVEDORA NAO CUMPRE O REQUISITO PREVISTO NO INCISO II,
PARAGRAFO UNICO, ARTIGO 4° DO ANEXO NORMATIVO I DA RESOLUGAO CVM 60.
NAO HAVERA O RECEBIMENTO DE RESERVAS.

{ ARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA; DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE ME]

CADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILI ARIOS ONDE OS CRISEJAM ADMITIDOS
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A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO 9 DE DEZEMBRO DE 2024.
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1. DEFINICOES

Neste Prospecto Definitivo, as expressdes ou palavras grafadas com iniciais maiusculas terdo o significado atribuido
conforme a descri¢do abaixo, exceto se de outra forma indicar o contexto. Todas as defini¢Ges estabelecidas neste Prospecto
Definitivo que designem o singular incluirdo o plural e vice-versa e poderdo ser empregadas indistintamente no género

masculino ou feminino, conforme o caso.

“Administradora Hoteleira”

A empresa especializada de administracio hoteleira a ser contratada pela Devedora
para a gestao do Empreendimento.

“Agente de Monitoramento”

A NEO SERVICOS ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE
CREDITO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n® 195, conjunto 72, Vila Olimpia
CEP 04-554-010, inscrita no CNPJ sob o n.° 17.409.378/0001-46.

“Agente de Regularizacio”

O BICALHO NAVARRO ADVOGADOS, sociedade simples pura, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.700, 7° Andar, Vila Nova Conceicao, CEP 04.543-000, insctita no
CNP]J sob o n°® 04.095.385/0001-79.

“Agente Fiduciario”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo,
na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no
CNP]J sob o n°®22.610.500/0001-88.

“Alienagdo Fiduciaria
de Iméveis”

A alienacio fiduciiria dos Imoveis Alienados Fiduciariamente, nos termos do
Contrato de Alienacao Fiducidria de Imoveis.

“Alienagdo Fiduciaria de
Iméveis — Cobertura”

A alienagdo fiduciaria dos Iméveis Adicionais, constituida pela Garantidora
Cobertura, durante o perfodo do Procedimento de Regularizagao (abaixo definido).

“Alienacdo Fiduciaria de
Quotas”

A alienagio fiduciaria da totalidade das quotas de emissio da Devedora, nos termos
do Contrato de Alienac¢do Fiducidtia de Quotas.

“Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria”

A amortizacio extraordinaria obrigatéria dos CRI, realizada na forma da Clausula 7
do Termo de Securitizagio.

“Amortizagdo de Principal
dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Amortizacdo de Principal dos CRI.

“ANBIMA”

Significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacio civil sem fins lucrativos, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, bloco
I1, conjunto 704, Centro, inscrita no CNPJ sob n® 34.271.171/0001-77.

“Anuncio de Encerramento”

Significa o anincio de encerramento de distribuigdo da Oferta, elaborado nos termos
previstos no artigo 76 da Resolugao CVM 160.

“Anuncio de Inicio”

Significa o anincio de inicio da Oferta, divulgado nos termos do paragrafo terceiro
do artigo 59 da Resolucio CVM 160.

“Aprovagdo do Projeto”

Tem o significado previsto na Clausula 10.1.6.7 do Termo de Securitizagio.

“Aprovagio Societaria da
Securitizadora”

Tem o significado previsto na Clausula 2.1.1 do Termo de Securitizagao.

“Assembleia Especial de
Titulares de CRI” ou
“Assembleia de Titulares
de CRI”

Significa a Assembleia Especial de Titulares de CRI, nos termos da Clausula 14 do
Termo de Securitiza¢do.




“Atualizagdo Monetaria
dos CRI”

Tem o significado previsto na Clausula 5.1.1 do Termo de Securitiza¢io.

“Auditor Independente do
Patrimdnio Separado”

A BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade simples, com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Major Quedinho, n.° 90, Centro,
CEP 01050-030, insctita no CNPJ n° 54.276.936/0001-79, com registro na CVM sob
o n° 103240, sera responsavel pela elaboracio das demonstragdes contibeis
individuais do Patriménio Separado na forma prevista na Resolugao CVM n° 60 e na
Resolug¢ao CVM n° 80.

A Securitizadora pode substituir o Auditor Independente do Patriménio Separado
em razio da regra de rodizio na prestagdo desses servigos, devendo atualizar as
informagées da Operacdo de Securitizagao, informar o Agente Fiduciario e a B3, e
aditar o Termo de Secutitizacio.

Significa qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico ou privado),
entidade ou érgio: (i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no
exterior, ao Poder Publico, incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos
Podetes Judicidtio, Legislativo e/ou Executivo, entidades da administracio publica

“Autoridade” . L . .. s .
diteta ou indireta, autarquias e outras pessoas de direito publico; e/ou (i) que
administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores mobiliarios,
entidades autorreguladoras e outras pessoas com poder normativo, fiscalizador e/ou
punitivo, no Brasil ¢/ou no extetior, entre outros.

“Ayal” Significa a garantia fidejusséria de aval, prestada pelo Avalista, na forma prevista no
Termo de Emissdo.

“Avalista” Significa o Avalista Ricardo.

“Avalista Ricardo”

O Sr. RICARDO CIARCIA RAMIRES, brasileiro, divorciado, engenheiro civil,
portador da cédula de identidade RG n° 22.818.649-3 expedida pela SSP/SP, inscrito
no CPF sob o n°® 165.866.198-23, com endereco profissional na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique Coutinho, n® 212, conjunto 121, Pinheiros,
CEP 05.416-000.

“Bacen”

O Banco Central do Brasil.

“Banco Liquidante”

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicio financeira, inscrita no CNPJ sob o n°
60.701.190/0001- 04, com sede na cidade de Sido Paulo, Estado de Siao Paulo, na
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n°® 100, Torre Olavo Setubal, CEP 04344-
902, que sera o banco responsavel pela operacionalizacio do pagamento e a
liquidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, bem
como pelas liquidagoes financeiras dos CRIL

“Boletim de Subscri¢dao”

Cada boletim de subscri¢ao formalizado pelos Investidores Qualificados, por ocasido
da subscrigdo dos CRI, no qual eles atestam que estdo cientes que: (i) teve acesso ao
prospecto e a lamina de informacGes esséncias da Oferta; (ii) a CVM nio realizou
andlise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condi¢des; (iii) existem
restri¢oes para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VII da Resolugao CVM
160; (iv) efetuaram sua prépria analise com relagdao a qualidade e riscos dos CRI e
capacidade de pagamento da Emissora; (v) optaram por realizar o investimento nos
CRI exclusivamente com base em informagdes publicas referentes aos CRI e a
Emissora, conforme o caso e aplicavel, incluindo, mas nio se limitando, ao Termo
de Securitizagdo; (vi) tém pleno conhecimento de que ndo ha incorporagio por
referéncia nos Documentos da Oferta do formulirio de referéncia, dos fatos
relevantes, das demonstracGes financeiras e qualquer informacio divulgada ao
publico pela Emissora; e (vii) tém conhecimento que os CRI nio contam com
classificagdo de risco na Data de Emissdo e ndo sera contratada agéncia para
realizagdo da classificagdo de risco dos CRI durante o prazo de duracio da Emissao.

“BS))

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3.




CCCCI”

As Cédulas de Crédito Imobiliario representativas dos Créditos Imobiliarios,
vinculados como lastro a emissao dos CRI, indicadas no Anexo II deste Termo.

“Cessao Fiduciaria”

Significa a garantia de cessdo fiduciaria e promessa de cessio fiducidria dos Créditos
Fiduciarios, constituida pela Garantidora em favor da Emissora, nos termos do
Contrato de Cessao Fiduciaria.

“CIC Hoteleiro”

Significa a emissdo de contratos de investimento coletivo hoteleiro e a realizacio de
oferta publica de distribui¢io nos termos da Resolu¢io CVM n° 86, de 31 de margo
de 2022, que podera ser realizada pela Devedora com lastro nas unidades autébnomas
do Empreendimento.

C‘CNP]'”

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“Coédigo ANBIMA”

Significa o “Coédigo ANBIMA para Ofertas Publicas”, em vigor desde 15 de julho
de 2024.

“Coédigo de Processo Civil”

A Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada.

“Condigoes Precedentes para

a Distribuigdo”

As condi¢bes descritas no Contrato de Distribui¢io, que devem ser totalmente
atendidas para que o Coordenador Lider realize a colocagdo dos CRI no ambito
da Oferta.

“Condigdes Precedentes para

a Integralizagido”

As condi¢bes descritas na Clausula 4.7.2.1 do Termo de Emissio, que devem ser
totalmente atendidas para que a Emissora realize a integralizacdo das Notas
Comerciais em favor da Devedora.

“Conta de Livre
Movimentagio”

Significa a conta de livte movimentacdo da Devedora, conforme definida na Clausula
4.7.3 do Termo de Emissio.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n°® 97856-2, agéncia 3100-5, do Banco Itau Unibanco (341), de
titularidade da Securitizadora, que integra o Patrimonio Separado CRI

“Contador do Patrimonio
Separado”

A LINK - CONSULTORIA CONTABIL E TRIBUTARIA LTDA, sociedade
limitada com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na rua Siqueira
Bueno, n® 1737, Belenzinho, CEP 03173-010, inscrita no CNP] sob o
n° 03.997.580/0001-21, contratada pela Emissora para realizar a contabilidade das
demonstracoes financeiras do Patrimonio Separado em conformidade com o
disposto na Lei das Sociedades por Agdes.

“Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Iméveis”

Significa o “Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria de Imdveis Sob Condicao Suspensiva
em Garantia e Outras Avengas”, celebrado entre a Garantidora, na qualidade de
fiduciante, e a Emissora, na qualidade de fiduciaria.

“Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Quotas”

Significa o “Instrumento Particular de Alienacao Fiducidria de Quotas Sociais Sob Condicao
Suspensiva em Garantia ¢ Outras Avengas”, celebrado entre o Avalista, e a sdcia
majoritaria da Devedora, na qualidade de fiduciantes, e a Emissora, na qualidade
de fiduciatia.

“Contrato de Cessio
Fiduciaria”

Significa, cada ou conjuntamente, o “Instrumento Particular de Cessiao Fiducidria e Promessa
de Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios em Garantia Sob Condicao Suspensiva e Outras
Avengas”, celebrado entre a Garantidora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora, na
qualidade de fiduciaria.

“Contrato de Consultoria”

O “Contrato de Consultoria’, celebrado entre a Devedora, a MM CONSULTORIA
EMPRESARIAL LTDA, sociedade limitada, com sede na Avenida Presidente Vargas,
n° 1265, 14° andar, conj. 1404, Ribeirao Preto, CEP 14.020-273, inscrito no CNPJ sob o
n.° 55.379.491/0001-15 e a Emissora na qualidade de interveniente anuente;

“Contrato de Distribui¢io”

O “Contrato de Coordenacao, Colocagio ¢ Distribuigio Priblica, sob o Regime de Melhores
Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 227° Emissao da 1 irgo
Companbia de Securitizagao”, celebrado em 18 de dezembro de 2024.




“Coordenador Lider” ou

A OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., institui¢io financeira devidamente autorizada a funcionar
pelo BACEN, com sede na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, 4° andar,

({3 s3]

Coordenador na cidade de Sio Paulo, estado de Siao Paulo, inscrita no CNPJ] sob o
n°® 13.673.855/0001-25.

“CPF” Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda.

“Créditos Fiduciarios”

Significam, conjuntamente, os Créditos Fiduciarios — Exploracdo Hoteleira e os
Créditos Fiduciarios — Venda.

“Créditos Fiduciarios —
Exploragio Hoteleira”

Significam os direitos creditorios, presentes e futuros, oriundos do resultado liquido
da exploragdo hoteleira das Unidades em estoque da Devedora (para fins de
esclarecimento: as Unidades de propriedade da Devedora e nio objeto de alienagao
a terceiros), conforme estipulados no competente instrumento a ser celebrado pela
Devedora com a Administradora Hoteleira para formalizar as regras da exploracdo
hoteleira de cada Unidade em estoque e as obrigacbes de pagamento pela
Administradora Hoteleira, incluindo o pagamento principal devido pela
Administradora Hoteleira 2 Devedora, na forma e prazos estabelecidos no referido
instrumento para a respectiva Unidade em estoque, bem como todos e quaisquer
outros direitos creditérios previstos nos referidos instrumentos, como acessorios,
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacoes, prémios, seguros, despesas,
custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos
referidos instrumentos, que poderdo ser celebrados na forma e no ambito da
distribuicao dos CIC Hoteleiro.

“Créditos Fiduciarios —
Venda”

Significam os diteitos creditorios, presentes e futuros, oriundos da compra e venda
das Unidades auténomas do Empreendimento, conforme estipulados em cada
contrato de promessa de venda e compra e¢/ou de venda e compra definitiva, com
cada respectivo adquirente, incluindo o pagamento principal devido pelos respectivos
adquirentes, na forma e prazos estabelecidos nos referidos instrumentos, bem como
todos e quaisquer outros diteitos creditérios previstos nos referidos instrumentos,
como acessorios, encargos moratorios, multas, penalidades, indenizag¢Ges, prémios,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos nos referidos instrumentos, que poderdo ser celebrados na forma e no
ambito da distribui¢io dos CIC Hoteleiro.

“Créditos Imobiliarios”

Significam, conjuntamente, os Créditos Imobiliarios da 1° Série, os Créditos
Imobilidrios da 2* Série, os Créditos Imobiliarios da 3* Série e os Créditos Imobiliarios
da 4* Série.

“Créditos Imobiliarios
da 1* Série”

Significam os créditos imobilidtios oriundos da emissao das Notas Comerciais da
1* Série, incluindo, mas nido se limitando, ao adimplemento das obrigacdes
pecuniarias, principais ou acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais
como os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais
da 1* Serie, da Remuneracio das Notas Comerciais ¢ dos Encargos Moratérios
(conforme definidos no Termo de Emissio).

“Créditos Imobiliarios da
2% Série”

Significam os créditos imobilidtios oriundos da emissio das Notas Comerciais da
2% Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigacoes
pecuniarias, principais ou acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais
como os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais
da 2* Serie, da Remuneracao das Notas Comerciais e dos Encargos Moratérios
(conforme definidos no Termo de Emissao).

“Créditos Imobiliarios da
32 Série”

Significam os créditos imobilidrios oriundos da emissdo das Notas Comerciais da
3* Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigacoes
pecuniarias, principais ou acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais
como os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais
da 3* Serie, da Remuneracdo das Notas Comerciais ¢ dos Encargos Moratérios
(conforme definidos no Termo de Emissao).




“Créditos Imobiliarios da
4* Série”

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissio das Notas Comerciais da 4°
Série, incluindo, mas nio se limitando, ao adimplemento das obrigages pecuniarias,
principais ou acessorias, conforme previsto no Termo de Emissio, tais como os
montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais da 4*
Serie, da Remunerac¢io das Notas Comerciais e dos Encargos Moratérios (conforme
definidos no Termo de Emissao).

CCCRI”

Significam, conjuntamente, os CRI da 17 Série, os CRI da 2* Série, os CRI da 3* Série
e os CRI da 4* Série.

“CRI da 1° Série”

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 1* Série da 227* Emissio
da Securitizadora.

“CRI da 2* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 2* Série da 227* Emissiao
da Securitizadora.

“CRI da 3" Série”

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 3* Série da 227* Emissio
da Securitizadora.

“CRI da 4* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 4* Série da 227* Emissiao da
Securitizadora.

“CRI em Circulagio”

Para os fins de cilculo dos quéruns de instalacio e de deliberagio previstos no Termo
de Securitizacio, significa, em relacdo a cada Série, a totalidade dos CRI em circulacio
no mercado, excluidos aqueles que a Securitizadora, a Devedora e o Avalista
possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus controladores, ou de
qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos respectivos diretores ou
conselheiros e respectivos conjuges.

‘(CVM”

A Comissao de Valores Mobilidrios.

“Data de Emissiao dos CRI da

1* Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Emissiao dos CRI da

2% Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Emissiao dos CRI da

3% Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Emissio dos CRI da

4* Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Integralizagao dos
CRI”

Significa cada data em que determinado Investidor realizar a integralizagdo dos CRI
subscritos no ambito da Oferta.

“Data(s) de Pagamento”

Significam a(s) Data(s) de Pagamento dos CRI.

“Data(s) de Vencimento”

Significa a Data de Vencimento dos CRI.

“Data de Verificagdo”

Significa todo quarto Dia Util anterior a uma Data de Pagamento do més da
competente verificagao.

“Declaragido de Investidor
Qualificado”

Cada declaragio, por escrito, fornecida pelos Investidores atestando sua condigao de
Investidor Qualificado, por ocasidao da subscric¢do dos CRI, nos termos de cada
Boletim de Subscri¢io.

“Despesas”

Significam as despesas ordindrias descritas na Clausula 15.1 do Termo de Securitizacio.




A GIP XXII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique

(43 »
Devedora Coutinho, n® 212, Gj. 121, Sala XXII, Pinheiros, CEP 05.416-000, inscrita no CNPJ
sob o n° 46.568.827,/0001-05.
“Dia Util” Todo e qualquer dia, exceto sibado, domingo ou feriado declarado nacional na

Republica Federativa do Brasil.

“Documentos da Operagiao”

Quando considerados, em conjunto: (i) o Termo de Emissio e seus eventuais
aditamentos; (ii) a Escritura de Emissio de CCI, e seus eventuais aditamentos;
(iii) o Contrato de Cessiao Fiduciatia, e seus eventuais aditamentos; (iv) este Termo
de Securitizacdo, e seus eventuais aditamentos; (v) o Contrato de Alienac¢io Fiduciaria
de Iméveis e seus eventuais aditamentos; (vi) o Contrato de AF de Quotas;
(vii) a Declaragio de Investidor Qualificado; (viii) o Boletim de Subscricao;
(ix) o Contrato de Distribuicdo; e (x) os demais documentos referentes a Oferta,
incluindo este Prospecto e a Lamina.

A presente emissdo dos CRI, realizada em quatro séries da 227*° Emissao de

“Emissio” . .. el -

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora.

Significa o empreendimento multiuso residencial e hoteleiro de propriedade da
“Empreendimento” Devedora, denominado provisoriamente “Casa di Sirena Sao Panlo”, em

desenvolvimento no Imdvel.

“Encerramento Exercicio
Social”

Significa a data do término do exercicio social do Patrimoénio Separado desta Emissdo
conforme previsto na Clausula 14.17 deste Termo de Securitizacio.

“Escritura de Emissio
de CCI”

O “Instrumento Particular de Escritura de Emissdao de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integral,
sem Garantia Real Imobilidria sob a forma Escritural”, firmado entre a Emissora e a
Instituicdo Custodiante, por meio do qual a CCI foi emitida para representar os
Créditos Imobiliarios.

“Escriturador dos CRI”

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicio financeira com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3°
andar — Itaim Bibi, CEP 04538-132, insctita no CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64.

“Evento(s) de Liquidagdo do
Patrimonio Separado”

Tem o significado previsto na Clausula 13.1 do Termo de Securitizago.

“Evento de Vencimento
Antecipado das Notas
Comerciais”

Quaisquer dos eventos de vencimento antecipado das Notas Comerciais, nos termos
da Clausula 6.2 do Termo de Securitizagao.

“Fundo de Despesas”

Significa o Fundo de Despesas, conforme previsto na Clausula 10.1.4 do Termo de
Securitizag¢ao.

“Fundo de Investidura”

Significa o Fundo de Investidura, conforme previsto na Clausula 10.5 deste Termo
de Securitizacio.

“Fundo de Juros”

Significa o Fundo de Juros, conforme previsto na Clausula 10.1.3 (if) do Termo de
Securitizagio.

“Fundo de Obras”

Significa o Fundo de Obras, conforme previsto na Cldusula 10.1.6 do Termo de
Securitizacio.

“Fundo de Resetrva”

Significa o Fundo de Reserva, conforme previsto na Clausula 10.1.3 (i) do Termo de
Securitizagio.

“Garantias”

As garantias descritas na Clausula 10 do Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operagido, quais sejam: (i) a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis; (ii) a
Cessao Fiduciaria; (iii) a Alienagao Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo de Reserva; (v) o
Fundo de Juros; (vi) o Fundo de Obras; (vii) o Fundo de Despesas; e (viii) o Aval.




“Garantidora”

A Devedora com relagao a Alienagao Fiduciaria de Imodveis e a Cessao Fiduciatia.

“Garantidora Cobertura”

A GIP XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique
Coutinho, n® 212, Sala XXI, Pinheiros, CEP 05.416-000, inscrita no CNP]J sob o n°
46.573.656/0001-02.

“Imoveis Alienados
Fiduciariamente”

Significam, em conjunto, os Imédveis, os quais sdo objeto da Aliena¢do Fiduciaria de
Imoveis, e os Iméveis Adicionais, os quais sao objeto da Alienagdo Fiduciaria de
Imoveis — Cobertura.

“Imovel” ou “Imoveis”

Significa o imével formado pelos iméveis objeto das Matriculas de n® 19.233, 19.234,
19.139, 103.054, 12.794, todas do 13° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Sio Paulo, Estado de Sao Paulo.

“Imoéveis Adicionais”

Significam os iméveis objeto das Matriculas de n® 84.759 e 18.043 do 10° Cartério de
Registro de Imoveis de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo e o imével objeto da Matricula
de n°® 277.194 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, Estado de Sio
Paulo.

“Indice Substitutivo”

Tem o significado previsto na Clausula 5.2.1 deste Termo de Securitizacio.

“Institui¢ao Custodiante”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, CEP 05425-020, Pinheiros, inscrita no
CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88.

“Investidor Qualificado” ou
“Investidores Qualificados”

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

“Investidura”

Significa o processo administrativo 6021.2021/0032250-6, em trimite perante a
Prefeitura Municipal de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, que consiste em pedido de
aquisi¢do por investidura do imével objeto da matricula 12.764, do 13° Oficial de
Registro de Iméveis da Capital do Estado de Sdo Paulo, apresentado por Georgia
Montellato Franco do Amaral e Paulo Franco do Amaral.

“Investimentos Permitidos”

Tem o significado previsto na Clausula 15.2 do Termo de Securitizagio.

(‘IPCA’)

Indice Nacional de Pregos a0 Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica.

“JUCESP”

A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

“Lei Anticorrupgao”

A Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, a Lei n® 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei
n° 2.848/1940, de 18 de marco de 2015, conforme alterado, o U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977 ¢ o UK Bribery Act de 2010, conforme aplicaveis, quando referidas

cm con}unto.

“Lei das Sociedades por
Agdes”

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

“Lei 7.492”

A Lein® 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme alterada.

“Lei 9.514”

A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, 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.

“Liberagdo do Fundo
de Obras”

Tem o significado atribuido na Clausula 10.1.6.2 do Termo de Securitizagdo.




“Liberagéo Inicial do Fundo
de Obras”

Tem o significado atribuido na Clausula 10.1.6.7 do Termo de Securitiza¢do, no valor
liquido de R$2.000.000,00 (dois milhdes reais).

“Medida Provisodria n° 2.200”

A Medida Provisoria n°® 2.200, de 24 de agosto de 2001, em vigot.

“Medidor de Obras”

A PLATAFORMA TRINUS LTDA,, sociedade limitada, com sede na Cidade de
Goiania, Estado de Goias, na Rua 72, n° 325, Jd. Goias, CEP 74.805-480, inscrita no
CNP]J sob o n.° 28.788.205/0001-00.

“Notas Comerciais”

Significam, conjuntamente, as Notas Comerciais da 1* Série, as Notas Comerciais da
2* Série, as Notas Comerciais da 3* Série e as Notas Comerciais da 4* Série.

“Notas Comerciais da
1% Série”

Significam as 32.000 (trinta e duas mil) notas comerciais escriturais da 1* (primeira)
série da 1* (primeira) de notas comerciais com garantia fidejussoria a ser convolada
em garantia real e adicional fidejussoria, para distribui¢io privada da Devedora.

“Notas Comerciais da
2% Série”

Significam as 32.000 (trinta e duas mil) notas comerciais escriturais da 2* (segunda)
série da 1* (primeira) emissio de notas comerciais com garantia fidejusséria a ser
convolada em garantia real e adicional fidejusséria, para distribuigdo privada
da Devedora.

“Notas Comerciais da
3* Série”

Significam as 46.500 (quarenta e seis mil e quinhentas) notas comerciais escriturais da
3* (terceira) série da 1* (primeira) de notas comerciais com garantia fidejussoria a
ser convolada em garantia real e adicional fidejusséria, para distribuicdo privada
da Devedora.

“Notas Comerciais da
4* Série”

Significam as 46.500 (quarenta e seis mil e quinhentas) notas comerciais escriturais da
4* (quarta) série da 1* (primeira) de notas comerciais com garantia fidejussoria a
ser convolada em garantia real e adicional fidejusséria, para distribuicdo privada
da Devedora.

“Numero Indice Projetado”

Tem o significado previsto na Clausula 5.1.1 do Termo de Securitizagio.

“Obrigagdes de Aporte”

Tem o significado previsto na Clausula 11.3 do Termo de Securitizago.

“Obrigagdes Garantidas”

Significam (i) todas as obriga¢Ges, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora e pelo Avalista por for¢a
das Notas Comerciais e suas posteriores alteracoes e ainda as obrigacSes assumidas
pela Devedora e pelo Avalista nos demais Documentos da Operacio, o que inclui o
pagamento de todas as obrigacdes pecunidrias das Notas Comerciais, bem como de
todas as despesas e custos com a eventual excussio das respectivas garantias
incluindo, mas nio se limitando a, penalidades, honorarios advocaticios, custas e
despesas judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as despesas do
Patriménio Separado; (b) das obrigagdes pecunidrias, presentes ¢ futuras, principais
e acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os Titulares dos CRI, com
recursos do Patrimoénio Separado, sobretudo aquelas referentes ao pagamento de
juros e amortizagao dos CRI nos termos do Termo de Securitizagdo; incidéncia de
tributos, além das despesas de cobranga e de intimacdo, conforme aplicavel; (c) de
qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario
em decotréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos; (d) de qualquer outro
montante devido pela Devedora, nos termos dos Documentos da Operagao; (e) de
qualquer custo ou Despesa da Operagao, incluindo aqueles incorridos para emissao
e manutenc¢do da Nota Comercial, da CCI representativa dos Créditos Imobiliarios e
dos CRI; e (f) de qualquer pagamento ou reembolso de qualquer outro montante
devido e nido pago, relacionado com as Notas Cometciais e/ou com as Garantias. A
enunciacido das Obrigacoes Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que a falta de
mencao especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida obrigagdo nesta
definigao nio significa a exclusio da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a ndo
sujeicdo aos termos das Garantias.




“Oferta”

A distribuicdo publica dos CRI, que sera registrada perante a CVM pelo rito de
registro automatico, destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, em regime
de melhores esforcos de colocagio, nos termos da Resolugio CVM 160.

“Operagio de Securitizagdo”

A presente operacdo de securitizacdo de Créditos Imobilidrios para lastrear a Emissio
dos CRI, nos termos deste Termo de Secutitizacio e dos demais Documentos
da Operagio.

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos” ou “Cascata
de Pagamentos”

Tem o significado previsto na Clausula 11.2.1 do Termo de Securitiza¢io.

“Patrimoénio Separado”

Tem o significado previsto na Clausula 11.1 do Termo de Securitizagio.

“Periodo de Capitalizagiao”

Tem o significado previsto na Clausula 5.3.1 do Termo de Securitizagao.

“Plano Empresario”

Significa o financiamento que podera ser tomado pela Devedora, perante instituicio
financeira de primeira linha (i.e. Itad Unibanco S.A., Banco Bradesco S.A., Banco do
Brasil S.A., Banco Santander (Brasil) S.A., Banco Safra S.A., Caixa Economica
Federal), sob a modalidade de plano empresatio, para financiamento das obras de
desenvolvimento do Empreendimento.

“Preco de Integralizagio
dos CRI”

Significa o Preco de Integralizacdo dos CRI.

“Prospecto Definitivo”

significa este “Prospecto Definitivo da Oferta Priblica de Distribuicao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 1° Série da 227 Emissdao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1 irgo
Companbia de Securitizacao, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela GIP XXII
Empreendimentos Imobiligrios 1 tda.”;

“Regime Fiduciario”

O regime fiducidrio instituido pela Securitizadora sobre os Créditos Imobilidrios,
sobre as Garantias, sobre a Conta Centralizadora, e quaisquer valores que venham a
ser depositados nessa conta, nos termos da Lei 14.430 e deste instrumento.

“Relatoério de
Acompanhamento”

O relatério de acompanhamento a ser enviado mensalmente pelo Agente
de Monitoramento 2 Emissora, conforme previsto na Clausula 4.10.1.1 do Termo
de Emissao.

“Remuneragio dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Remuneraciao dos CRIL

“Resgate Antecipado
Obrigato6rio”

O resgate antecipado obrigatério dos CRI, nos termos da Clausula 6 do Termo
de Securitizagao.

“Resolugao CVM 17

A Resolugio CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021, conforme alterada.

“Resolugio CVM 30”

A Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

“Resolugao CVM 60”

A Resolugio CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada.

“Resolugio CVM 81”

A Resolu¢io CVM n° 81, de 29 de marco de 2022, conforme alterada.

“Resolugio CVM 160”

A Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

“Resolugiao CVM 194”

A Resolucao CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023, conforme alterada.

‘CRET”

O Regime Especial de Tributagdo das Incorporacées Imobilidrias relacionado a cada
Empreendimento. O RET devera corresponder a 4,00% (quatro por cento) do valor
de venda de cada Unidade.

“Securitizadora” ou
“Emissora”

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por agdes com sede
na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Gerivatiba, n.° 207, 16° andar,
conjunto 162, Butanta, CEP 05.501-900, insctita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-
08, registrada perante a CVM sob o n® 728, na categoria S2.




“Termo de Emissiao”

O “Termo de Emissao da 1° (primeira) Emissao de Notas Comerciais, com Garantia Fidejussoria
a Ser Convolada em Garantia Real e Adicional Fidejussoria, em Quatro Séries, para Distribuicao
Privada, da GIP XXII Empreendimentos Imobilidrios 1 tda.”, celebrado em 18 de dezembro
de 2024.

“Termo” ou “Termo de
Securitizagdao”

O “Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios para Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiligrios das 14 2%, 3% ¢ 4° Séries da 227° Emissao da Virgo Companhia de Securitizagao,
lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela GIP XXII Empreendimentos Imobilidrios Ltda.”.

“Titulares de CRI” ou
“Titulares dos CRI”

Sdo os detentores de CRI, a qualquer tempo, conforme aplicavel.

“Valor de Amortizagao
Extraordinaria Obrigatéria”

Tem o significado previsto na Clausula 7.1.1 do Termo de Securitizagao.

“Valor de Resgate Antecipado
Obrigaté6rio”

Tem o significado previsto na Clausula 6.6. do Termo de Securitiza¢do.

“Valor Minimo do Fundo de
Despesas”

Sera o valor equivalente 2 R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), com valor inicial
de R$300.000,00 (trezentos mil reais).

“Valor do Fundo de Juros”

Inicialmente, serd o valor de R$1.700.000,00 (um milhao e setecentos mil reais).

“Valor do Fundo de Reserva”

Inicialmente, serd o valor de R$850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais).

“Valor Nominal Unitario”

Os CRI terdo o valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil reais), na Data de
Emissao dos CRI.

“Valor Nominal Unitario
Atualizado”

Significa o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRIL
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A PRESENTE SEGCAO NAO CONTEM TODAS AS INFORMACOES QUE O POTENCIAL INVESTIDOR
DEVE CONSIDERAR ANTES DE INVESTIR NOS CRI. O POTENCIAL INVESTIDOR DEVE LER
CUIDADOSA E ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGCAO, O FORMULARIO DE
REFERENCIA DA EMISSORA E ESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PRINCIPALMENTE AS
INFORMACOES CONTIDAS NA SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 19 A 43 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

2.1. Breve Descrigao da Oferta

A Oferta consistira na distribui¢ao publica, inicialmente, de 32.000 (trinta e dois mil) CRI, todos nominativos e escriturais,
da 1% série da 227* emissdo da Emissora, observado que o valor inicialmente ofertado podera ser reduzido em caso de
Distribui¢ao Parcial, de modo que a Emissao dos CRI esta condicionada ao Montante Minimo, sob rito automatico nos
termos do Art. 27, inciso II da Resolu¢ido CVM 160, da Resolucio CVM 60, bem como com as demais disposicoes
aplicaveis, sob a coordenagdo do Coordenador Lider.

Nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolu¢io CVM 160, sera admitida a Distribuicdo Parcial. Em caso de colocag¢io apenas
do Montante Minimo no ambito da Oferta, o eventual saldo dos CRI nio colocado no ambito da Oferta sera cancelado
pela Emissora, observado o disposto no Termo de Securitizagdo e, consequentemente, o eventual saldo de Notas
Comerciais correspondente sera cancelado pela Devedora, observado o disposto no Termo de Emissao.

A Oferta nio esta sujeita a analise prévia da CVM e seu registro foi obtido de forma automatica, nos termos da Lei n® 4.728,
da Lei n° 6.385 e da Resolugio CVM 160.

A Oferta ¢ irrevogavel e estd sujeita a condicGes legitimas que correspondam a um interesse legitimo da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, que nio afetem o funcionamento normal do mercado e cujo implemento nio
dependa de atuagio direta ou indireta da Emissora, da Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58
da Resolucio CVM 160.

No ambito da Oferta dos CRI, qualquer Investidor interessado em investir nos CRI devera celebrar boletim de subscri¢do
junto a Emissora, a partir de 27 de dezembro de 2024 ¢ até o dia 6 de junho de 2025 (“Periodo de Distribuicdo”), sem
fixacdo de lotes minimos ou maximos. O Perfodo de Distribui¢do apenas terd inicio apds, cumulativamente, a obteng¢éo do
registro da Oferta perante a CVM e a divulgacio do Anuncio de Inicio da Oferta dos CRI, conforme definido no inciso
XV do art. 2° da Resolug¢io CVM 160.

2.2. Apresentagio da Securitizadora

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGCOES DA EMISSORA, DE MODO QUE, AS
SUAS INFORMACOES COMPLETAS ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O
ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Quanto ao Formulario de Referéncia, atentar para o fator de risco “Auséncia de diligéncia legal da Emissora, das informagies do
Formuldrio de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido legal relativa ds informagies do Formuldrio de Referéncia da Emissora”, constante
da secdo “Fatores de Risco”, na pagina 19 deste Prospecto Definitivo.

A Emissora (nova denominacio social da ISEC Securitizadora S.A.), foi constituida em 5 de margo de 2007, como Imowel
Securitizadora S.A e, permaneceu na condi¢io pré-operacional até outubro de 2012. A Emissora obteve o seu registro de
companhia aberta na CVM em 2 de julho de 2007.

A atividade principal da Emissora é a securitizacdo de créditos imobilidrios e do agronegécio mediante a emissdo e
colocagio, junto ao mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis imobilidrios ou do agronegécio.

No final de 2015, apds reestruturagio societaria, a empresa assumiu a estratégia de consolidar o mercado através da
aquisicdo de outras securitizadoras, adquirindo assim a Nova Securitizacio S.A., a SCCI — Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.

Outras aquisi¢bes foram feitas entre 2017 e 2019, como a Brasil Plural Securitizadora S.A. e a Beta Securitizadora.

Em julho de 2019, a Emissora emitiu debéntures com destina¢do especifica para aquisicio das a¢des da Cibrasec
Companbhia Brasileira de Securitiza¢do, atualmente denominada Virgo II Companhia de Securitizagio.

Em 14 de junho de 2021 a Emissora realizou a altera¢do da sua razdo social, passando a ser denominada Virgo Companhia
de Securitizag¢io.

Em agosto de 2021 a Companhia quitou as debéntures emitidas em 2019, descritas no paragrafo acima.

11



Resumo das Demonstragdes Financeiras da Emissora

Adicionalmente, as informagbes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracSes financeiras
referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 ¢ as informagdes trimestrais referentes
ao perfodo de seis meses findo em 30 de junho de 2024, sio elaboradas em conformidade com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislacio societaria brasileira, as normas da CVM e os
pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), que estio em conformidade com as normas
internacionais de contabilidade emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Ofertas Publicas Realizadas

Em 17 de setembro de 2024, a Securitizadora possufa 765 (setecentas e sessenta e cinco) séries, ainda em circula¢io, com
saldo devedor no valor total de R$ 71.357.805.542,11 (setenta e um bilhdes e trezentos e cinquenta e sete milhoes e
oitocentos e cinco mil e quinhentos e quarenta e dois reais e onze centavos). Em 17 de setembro de 2024, as 765 (setecentas
e sessenta e cinco) séries ativas da Securitizadora, ou seja, 100% (cem por cento), foram emitidas com institui¢ao de regime
fiduciario com constituicdo de patrimoénio separado sobte os ativos que lastreiam suas emissdes. Até a presente data, todas
as ofertas publicas emitidas pela Emissora contam com patriménio separado, de forma que nenhuma das emissoes da
Emissora conta com coobrigacio da Securitizadora. Na presente data, o volume de certificados de recebiveis, certificados
de recebiveis imobilidrios e do agronegéeio emitidos pela Emissora corresponde a R$ 80.765.717.151,38 (oitenta bilhGes e
setecentos e sessenta e cinco milhdes e setecentos e dezessete mil e cento e cinquenta e um reais e trinta e oito centavos).
A Emissora ndo detém quaisquer patentes ou licengas e estd em processo de registro de marca. Adicionalmente, no periodo
correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora pdéde verificar que,
aproximadamente, 21,43% (vinte e um e quarenta e trés centésimos por cento) dos CR de sua emissdo, 1,04% (um inteiro
e quatro centésimos por cento) dos CRI de sua emissdo, e aproximadamente 0,98% (zero inteiro e noventa e oito
centésimos por cento) dos CRA de sua emissio, com lastro de emissido de outras empresas (lastro corporativo), foram
objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.

Patrimoénio Liquido da Securitizadora

O patriménio liquido da Emissora em 30 de junho de 2024 era de R$ 64.783.412,94 (Sessenta e quatro milhdes, setecentos
e oitenta e trés mil, quatrocentos e doze reais e noventa e quatro centavos.) O capital social, no montante de
R$ 35.537.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e sete mil e seiscentos e quarenta e dois reais), estd
representado por 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentas e trinta e seis mil, seiscentas e quarenta e duas) a¢Ges
ordindrias, nominativas sem valor nominal, com direito a voto, subscritas e integralizadas até em 30 de junho de 2024,
sendo que 100% (cem por cento) das a¢oes de emissao da Emissora sdo detidas pela Virgo Holding Ltda., inscrita no
CNP]J sob o n°® 30.507.646,/0001-20.

Negocios com Partes Relacionadas

Na data deste Prospecto, ndo existem negdcios celebrados entre a Emissora e empresas ligadas ou partes relacionadas do
bl
grupo econémico da Devedora.

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

As pendéncias judiciais e trabalhistas relevantes da Emissora estio descritas no item 4.3 do Formulario de Referéncia
da Emissora.

Porcentagem de CRI emitidos com patrimdnio separado e porcentagem de CRI emitidos com coobrigagio

Até esta data, todos os CRI emitidos pela Emissora contam com patrimonio separado. Até esta data, nenhum dos CRI
emitidos pela Emissora contam com coobriga¢io por parte da Emissora.

As pendéncias judiciais e trabalhistas relevantes da Emissora estdo descritas no item 11 do Formulario de Referéncia da
Emissora, incorporado por referéncia a este Prospecto.

A Emissora adota o Cidigo de Etica ¢ de Conduta da Virgo ¢ do Cidigo de Prevencio a Lavagem de Dinbeiro ¢ Financiamento ao
Terrorismo.

Com relag¢do a Emissora, o Coordenador Lider indica, nesta se¢ao, os 5 (cinco) principais fatores de risco relacionados
a Emissora:

Manutencio de Registro de Companhia Securitizadora

A Emissora possui registro de companbia securitizadora, sna atuagdo como securitizadora de emissies de certificados de recebiveis imobilidrios e
de certificados de recebiveis do agronegdcio depende da manutencao de sen registro de companhia aberta junto a C1”M e das respectivas antorizacies
societdrias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos da CV'M enr relacao as companbias securitizadoras, sua antorizagao poderd ser suspensa
on mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis imobilidrios e certificados de recebiveis do agronegdcio, incluindo
a presente Emissio e o cumprimento das suas obrigagies perante os Titulares de CRI.
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Faléncia, Recuperacio Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragao dos certificados de recebiveis imobilidrios, a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagdo judicial
ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o reginme fiducidrio e o patriminio separado sobre cada num dos créditos imobilidrios
ou do agronegdcio, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalbistas, poderdo afetar tais créditos, incluindo
os Creditdrios Imobilidrios, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficdcia da afetacao de patrimonio.

Crescimento da Emissora e seu Capital

O capital atual da Emissora poderd nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma
que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que haverd disponibilidade de capital no momento
em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta captagio poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importincia de uma Equipe Qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ on a sua incapacidade de atrair ¢ manter pessoal qualificado poderd ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, sitnagdo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganbo da Ewmissora provém basicamente da
securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para prospeccao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto conbecimento
téenico, operacional e mercadoldgico de nossos produtos. Assim, eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair
novos talentos pode afetar a capacidade de geragdo de resultado da Emissora.

Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobilidrios na Conta Centralizadora, assim, para a
operacionalizagao do pagamento aos Titnlares de CRI, haverd a necessidade da participacao de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante
¢ a prpria B3, por meio do sistema de liquidacao e compensagio eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualguer atraso por parte destes
terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares de CRI acarretard em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos
serdo de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patriménio Separado, conforme deliberado em
assembleia especial pelos Titulares de CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos ndo pagos, por
estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratdrios, nao cabendo @ Enissora gualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ ou falhas
operacionas.

2.3. Informagdes que a Securitizadora deseja destacar sobre CRI em relagio aquelas contidas no Termo de
Securitizagdo

Para fins desta se¢do, a Emissora destaca que a Devedora é detentora dos direitos aquisitivos dos Imoveis, na forma das
competentes escrituras publicas lavradas com os respectivos alienantes. Contudo, na Data de Emissdo dos CRI da 1* Série,
a propriedade dos Iméveis néo foi devidamente registrada perante os competentes Cartérios de Registro de Iméveis, sendo
necessario o cumprimento de etapas preliminares, tais como (i) a abertura das matriculas dos iméveis atualmente objeto
das transcri¢bes de n° 19.233 ¢ 19.234 do 13° Registro de Iméveis de Sio Paulo; e (ii) a finalizagdo do processo
administrativo de investidura do imével objeto da matricula de n® 12.764 do 13° Registro de Iméveis de Sdo Paulo que
serdo acompanhadas tecnicamente pelo Agente de Regularizacio, contratado pela Devedora.

Até que os procedimentos indicados acima sejam concluidos pela Devedora, nio sera possivel o registro da totalidade da
Alienagio Fiduciaria de Iméveis, como medida adicional para mitigacdo do risco durante o periodo necessario para a
conclusio do Procedimento de Regularizacdo a Garantidora Cobertura constituiu a Aliena¢io Fiduciaria de Imoveis —
Cobertura, sobre os Iméveis Adicionais, que sera liberada pela Securitizadora ap6s a comprovagao da Alienagdo Fiduciaria
dos Imoéveis.

Para mais informacdes os Investidores devem ler atentamente o Termo de Securitizacido e a secao “Fatores de Risco” deste
Prospecto, em especial os fatores de risco “Risco decorrente da existéncia de pendéncias para regularizacio da propriedade dos Imdveis
emt favor da Devedora” e “Risco decorrente da Nao constituicao da totalidade da Alienacao Fiducidria de Imoveis na Data de Emissao
dos CRI”.

Adicionalmente, a Emissora esclarece que os CRI foram emitidos em 4 (quatro) séries, totalizando o montante total de
R$160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais), sendo (i) 32.000 (trinta e dois mil) CRI da 1* Série; (if) 32.000 (trinta
e dois mil) CRI da 2% Série; (iii) 48.000 (quarenta e oito mil) CRI da 37 Série; e (iv) 48.000 (quarenta e oito mil) CRI da 4*
Série.

NA PRESENTE OFERTA SERAO DISTRIBUIDOS APENAS OS CRI DA 1* SERIE. DE MODO QUE OS
CRI DA 2°* SERIE, OS CRI DA 3* SERIE E OS CRI DA 4* SERIE NAO PODERAO SER SUBSCRITOS PELOS
INVESTIDORES NO AMBITO DESTA OFERTA.
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2.4. Identificagdo do Publico-Alvo

A Oferta é destinada a: (i) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 Resolu¢ao da CVM 30, quais sejam:
(a) institui¢bes financeiras e demais instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; (b) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizagao; (c) entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; (d) pessoas
naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$10.000.000,00 (dez milh&es de reais) e
que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo de investidor profissional mediante termo préprio, de acordo com
o Anexo A da Resolu¢io CVM 30; (e) fundos de investimento; (f) clubes de investimento, desde que tenham a carteira
gerida por administrador de carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM; (g) agentes autbnomos de investimento,
administradores de carteira de valores mobilidrios, analistas de valores mobilidrios e consultores de valores mobilidrios
autorizados pela CVM, em relacio a seus recursos proprios; (h) investidores nio residentes; e (i) fundos patrimoniais
(“Investidor Profissional”). Os regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito
Federal ou por Municipios sio considerados investidores profissionais ou investidores qualificados apenas se reconhecidos
como tais conforme regulamentacdo especifica do 6rgio de governo competente na esfera federal; e (ii) aos Investidores
Qualificados, quais sejam: (a) Investidores Profissionais; (b) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a R$1.000.000,00 (um milhao de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do
de investidor qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo B da Resolucio CVM 30; (c) as pessoas naturais
que tenham sido aprovadas em exames de qualificacio técnica ou possuam certificagdes aprovadas pela CVM como
requisitos para o registro de agentes autbnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de
valores mobilidrios, em relagdo a seus recursos proprios; e (d) clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida
por um ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados, sendo que podera ser admitida a participagido de “Pessoas
Vinculadas”, assim definidas pelo inciso XVI do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160.

2.5. Valor Total da Oferta

O valor total da Oferta sera de R$32.000.000,00 (trinta e dois milhdes de reais), na Data de Emissao dos CRI da 1* Série,
observado que o Valor Total da Oferta podera ser diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial, desde que haja a colocacio
dos CRI equivalente a0 Montante Minimo.

2.6. Resumo das Principais Caracteristicas da Oferta

O sumario abaixo nao contém todas as informacoes sobre a Oferta e sobre os CRI da 1% Série. Recomenda-se ao Investidor,
antes de tomar a sua decisio de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto, inclusive seus Anexos e do Termo de
Securitizagio, em especial a se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto.

Valor Nominal Unitario

Os CRI terdo valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao dos CRI
da 1* Série.

Quantidade de CRI

Serdo emitidos 32.000 (trinta e dois mil) CRI da 1* Série.

Opgiao de Lote Adicional | Nio ha.
Codigo ISIN BRIMWLCRILCG6
Data de Emissio 18 de dezembro de 2024.

Prazo e Data de
Vencimento

O prazo de vigéncia dos CRI da 1* Série sera de 1.831 (mil oitocentos e trinta ¢ um) dias,
contados da Data de Emissdo dos CRI da 1% Série, vencendo-se, portanto, em 23 de
dezembro de 2029, ressalvadas as hipéteses de Resgate Antecipado Obrigatério Total.

Admissdo a Negociagido
em Mercados
Organizados de

Bolsa ou Balcdo

Os CRI serdo depositados (i) para distribuicio no mercado primério por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao financeira realizada por meio
da B3; e (ii) para negociacio no mercado secundario, administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a liquidacio financeira dos eventos de pagamento e a custédia eletronica dos CRI
realizados por meio da B3.

Atualizagio Monetaria

O Valor Nominal Unitirio ou o saldo do Valor Nominal Unitirio, conforme o caso, dos
CRI serd atualizado pela vatiagio positiva acumulada do IPCA/IBGE, aplicado
mensalmente, calculado da forma estabelecida na Clausula 5.1 do Termo de Securitizacio.

Duration

30,57 meses.
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Amortizagiao dos CRI

Ressalvada a hipotese de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, o Valor Nominal
Unitario serd amortizado nas datas previstas no Anexo II do Termo de Securitizacio.

Remuneragio dos CRI

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou sobte o saldo do Valor Nominal
Atualizado dos CRI inciditdao juros remuneratorios cotrrespondentes ao percentual de
10,00% (dez por cento) ao ano para os CRI da 1* Série ao ano, com base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias tteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por dias corridos, desde a Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento da Remuneracio
imediatamente anterior (inclusive), conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento
(exclusive), conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento (exclusive). A
Remuneracio dos CRI serd calculada conforme a férmula constante da Clausula 5.3 do
Termo de Securitizacio.

Periodicidade do
Pagamento da
Remuneragao

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado das Notas Comerciais,
ou de vencimento antecipado das obrigacSes decorrentes das Notas Comerciais, a partir da
Data de Emissio, os valores devidos a titulo de Remuneracio dos CRI da 1% Série serdo
pagos de acordo com os valores e datas indicados na tabela constante do Anexo I do Termo
de Securitizacdo. Para fins de esclarecimento, considerando que os CRI da 1* Série poderio
ser integralizadas em diversas Datas de Integralizacido, o pagamento da Remuneracio sera
devido aos Titulares dos CRI apenas com relagdo aos CRI da 1 Série efetivamente
integralizados.

Repactuagio

Nio havera repactuagio programada dos CRI.

Amortizagdo Antecipada

Obrigatoria

A Emissora devera realizar a Amortizacio Extraordinaria Compulséria do Valor Nominal
dos CRI, do Valor Nominal Atualizado dos CRI ou do saldo do Valor Nominal Atualizado
dos CRI, conforme o caso, observada a Cascata de Pagamentos, até o limite de 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Nominal Atualizado dos CRI ou do saldo do Valor
Nominal Atualizado dos CRI, conforme o caso, em caso de (i) realizacdo, pela Devedora,
da amortizacdo extraordindria facultativa das Notas Comerciais, conforme previsto na
Clausula 5.2 do Termo de Emissdao; (ii) realizacdo, pela Devedora, da Amortizacio
Extraordindria Compulséria — Reenquadramento (conforme definida no Termo de
Emissdo), para fins de reenquadramento da Razdo de Garantia; e (iii) realizacdo, pela
Devedora, da Amortizacio Extraordinaria Compulséria — Cash Sweep (conforme definida
no Termo de Emissio), pelo Valor de Amortizacio Extraordinaria Obrigatoria
(abaixo definida).

Resgate Antecipado
Obrigatorio Total

A Emissora devera realizar o Resgate Antecipado Compulsério Total dos CRI, observada
a Cascata de Pagamentos, apds a ocorréncia (i) declaragdo do vencimento antecipado das
Notas Comertciais, nos termos da Cldusula 6.2 do Termo de Emissdo, conforme deliberagio
da Assembleia Geral de Titulares de CRI, realizada nos termos deste Termo de
Securitiza¢io; e (if) resgate antecipado facultativo total das Notas Comerciais, realizado pela
Devedora, na forma prevista na Clausula 5.1 do Termo de Emissao.

Garantias dos CRI

Nio serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, pela Emissora sobre os CRI.
Em garantia das ObrigacGes Garantidas e das obrigacdes pecunidrias das Notas Comerciais,
foram constituidas as Garantias.

Créditos Imobiliarios
(lastro)

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Devedora captara recutsos, junto a
Emissora, por meio da emissdo de Notas Comerciais. Os Créditos Imobiliarios, oriundos
das Notas Comerciais e representados pela CCI, correspondem ao lastro do CRI objeto
desta Emissdo, aos quais estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel, segregado
do restante do patriménio da Emissora, mediante a instituicdo do Regime Fiduciario.

Os direitos creditérios oriundos das Notas Comerciais enquadram-se na definigio de
créditos imobiliarios, previsto na Resolugao CVM 60, em razio da destinagdao dos recursos
captados pela emissio das Notas Comerciais exclusivamente para o financiamento da
constru¢io do Empreendimento, nos termos do Termo de Emissdo, conforme cronograma
indicativo da destinacio dos recursos, contendo informagdes semestrais, em linha com a
periodicidade de checagem pelo Agente Fiduciario.
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O valor total dos Créditos Imobilidrios é de R$160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de
reais), sendo (i) 32.000 (trinta e duas mil) Notas Comerciais da 1* Série; (ii) 32.000 (trinta
e duas mil) Notas Comerciais da 2* Série; (iii) 48.000 (quarenta e oito mil) Notas Comerciais
da 3* Série; e (iv) 48.000 (quarenta e oito mil) Notas Comerciais da 4* Série cuja titularidade
foi obtida pela Securitizadora por meio subscri¢do da totalidade das Notas Comerciais.

Sera instituido o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios e a Conta Centralizadora,

Regime Fiducidrio nos termos da Lei n® 14.430.

A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos de liquidacdo do Patriménio Separado
ensejard a assunc¢do imediata e transitoria da administracdo do Patriménio Separado pelo
Agente Fiduciario (“Eventos de Liquidacio do Patriménio Separado”): (i) insolvéncia da
Emissora, decretagdo de faléncia ou apresentagdo de pedido de autofaléncia pela
Securitizadora; (ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Securitizadora e
nao devidamente elidido ou cancelado pela Securitizadora, conforme o caso, no prazo legal;
(iii) pedido por parte da Securitizadora de qualquer plano de recuperagdo judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagao judicial do referido plano; ou requerimento, pela
Securitizadora, de recuperacio judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concessio pelo juiz competente; (iv) extingio,
liquidagdo ou dissolugao da Emissora; (v) ndo pagamento, pela Securitizadora, das
obrigacoes pecuniarias devidas a qualquer dos Titulares de CRI, nas datas previstas neste
Termo de Securitizacdo e nos Documentos da Operagio, nio sanado no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis, contado da data de vencimento original, desde que a Securitizadora tenha
recebido os valores correspondentes para satisfagdo das obrigacdes pecunidrias devidas pela
Devedora, nos termos do Termo de Emissao e nos demais Documentos da Operacio;
(vi) falta de cumprimento, pela Securitizadora, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria
prevista neste Termo de Secutitizagdo e nos Documentos da Operagio, niao sanada no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que for notificada pela Securitizadora
acerca do referido descumprimento; e (vii) em qualquer outra hipétese deliberada pela
Assembleia Especial de Titulares de CRI, observados os termos e condi¢oes previstos neste
Termo de Securitizagdo, e desde que com a concordancia da Emissora.

Eventos de Liquidagio
do Patrimonio Separado

Tratamento Tributario Conforme descrito na Clausula 16 do Termo de Securitizago.

Outros direitos,

.~ Nao aplicavel.
vantagens e restri¢des

Quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a Emissora, a Emissdao e a Oferta poderio ser obtidas junto ao
Coordenador Lider, 2 Emissora, 2 CVM e/ou a B3.
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3. DESTINACAO DE RECURSOS

3.1. Destinagdo dos Recursos pela Emissora

Os recursos obtidos com a integralizagdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para integralizagdo das Notas Comerciais,
observada a retenc¢do dos recursos na Conta Centralizadora para pagamento, por conta e ordem da Devedora, das despesas
iniciais da operagdo e da constituicdo do Fundo de Reserva, do Fundo de Juros, do Fundo de Despesas e do Fundo
de Obras.

3.2. Destinagio dos Recursos pela Devedora e Comprovagio da Destinagdo dos Recursos

Os recursos liquidos recebidos pela Devedora decorrentes dos Créditos Imobiliarios oriundos das Notas Comerciais e
representados pela CCI que lastreia o CRI serdo destinados, integral e exclusivamente, para pagamento de custos incorridos
na construc¢do, reforma e/ou aquisicio do Empreendimento, conforme cronograma indicativo constante da tabela 3 do
Anexo X do Termo de Securitizacio (“Destinaciao Futura”).

A Devedora devera comprovar, semestralmente, a Destinacdo dos Recursos mediante a disponibilizacio ao Agente
Fiduciario dos CRI em até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento dos semestres fiscais findos em junho e dezembro e até a
comprovagio da alocagio do total recursos liquidos da Emissdo, de relatério nos termos do modelo constante do Anexo
IIT (“Relatério”), acompanhado dos (i) Relatérios de Medi¢do de obras elaborados pelo Medidor de Obras; (ii) do
cronograma fisico financeiro de avanco de obras dos Empreendimentos do respectivo semestre; (iii) de copia das notas
fiscais acompanhadas de seus arquivos no formato “XML” de autentica¢do das notas fiscais; e (iv) comprovantes de
pagamentos (“Documentos Comprobatoérios™), sendo certo que o primeiro Relatério devera ser entregue até 30 de julho

de 2025.

Com relagiio ao cronograma indicativo constante da tabela 3 do Anexo II do Termo de Emissio, tal cronograma é
meramente indicativo e nio vinculante, de modo que se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagio do
cronograma indicativo (i) ndo sera necessario notificar a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI, tampouco sera
necessario aditar o Termo de Emissdo, ao Termo de Securitiza¢do ou a Escritura de Emissdo de CCI; e (ii) nao implicara
em qualquer hipétese de vencimento antecipado das Notas Comerciais ou de resgate antecipado dos CRI.

A Devedora devera alocar os recursos liquidos da Destinagdo Futura até a Data de Vencimento dos CRI. Em caso de
vencimento antecipado das Notas Comerciais ou no caso de Resgate Antecipado Facultativo, a Devedora permanecera
obrigada a: (i) aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da Nota Comercial até a Data de Vencimento original dos CRI
ou até que se comprove a aplicacio da totalidade dos recursos liquidos captados por meio da presente na Nota Comercial,
0 que ocorrer primeiro; e (i) prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI acerca da destinagdo de recursos e seu status,
nos termos do Termo de Emissio, incluindo o pagamento devido ao Agente Fiduciario dos CRI.

Qualquer eventual inclusdo de novos empreendimentos na lista dos Empreendimentos Alvo dependera de prévia e expressa
aprovacdo com quérum simples de aprovac¢io equivalente a 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos titulares de CRI
em circulagiio presentes em Assembleia Geral, conforme procedimento indicado no Termo de Securitizacio e devera ser
procedida de aditamento ao Termo de Emissdo e de aditamento ao Termo de Securitizagio, bem como a qualquer outro
documento da operagdo que se faga necessario.

Em caso de inclusio de novos empreendimentos na lista de Empreendimentos Alvo, na forma prevista acima, qualquer
eventual alteraciio posterior com relagdo aos percentuais dos recursos a serem destinados ao(s) Empreendimento(s) Alvo
devera ser notificada a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, bem como devera ser precedida de aditamento ao
Termo de Emissio, de aditamento ao Termo de Securitizagdo, bem como a qualquer outro documento da operagio que se
faca necessario, sendo certo que tais alteragbes serdo realizadas diretamente pela Devedora e pelas demais partes dos
documentos da operacio e, para tanto, dispensardo aprovacio por parte dos titulares dos CRI (abaixo definido), desde que
a totalidade dos recursos permaneca investida no(s) Empreendimento(s) Alvo.

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes do Termo de Emissio ou do
resgate antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, dos CRI, os recursos captados por meio da presente
Emissdo deverdo seguir a destinacio prevista no Termo de Securitizagdo, até a Data de Vencimento dos CRI, ou até que a
Devedora comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro.

O Agente Fiduciario dos CRI verificara semestralmente a destinacdo de recursos nos termos previstos acima. O Agente
Fiduciario dos CRI compromete-se a, ao longo da vigéncia dos CRI, desempenhar as fun¢des previstas no artigo 11 da
Resolucio CVM 17, sem prejuizo do cumprimento de outras obrigagdes previstas nos Documentos da Operacio,
empregando no exercicio da fungio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administragdo de seus proprios bens na forma do inciso IT do artigo 11 da Resolugao CVM 17, envidando os seus melhores
esforcos para obten¢do da documentagio necessaria a fim de proceder com a verificagio da destinagio dos recursos
mencionada acima e na forma do Oficio-Circular n° 1/2021-CVM/SRE.
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O descumprimento das obrigacdes de destina¢do de recursos dispostas acima (inclusive das obriga¢des de fazer e
respectivos prazos e valores previstos no Termo de Emissao) podera resultar no vencimento antecipado das Notas
Comerciais, em decorréncia da caracterizacio do descumprimento de obrigagdo ndo pecuniaria, na forma prevista no item
6.1. do Termo de Emissio.

Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Notas Comerciais para os fins aqui previstos, o que sera verificado pelo
Agente Fiduciario dos CRI através do Relatério e dos Documentos Comprobatérios, e nos termos deste Termo de
Emissdo, a Devedora ficara desobrigada com relagdo as comprovagdes acima, exceto se em razao de determinacio de
Autoridades for necessaria qualquer comprovacdo adicional.

Cabera a Devedora a verificagdo e analise da veracidade dos documentos encaminhados, atestando, inclusive, que estes nao
foram objeto de fraude ou adulteracio, ndo cabendo ao Agente Fiduciario dos CRI ou a Securitizadora a responsabilidade
de verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagées técnicas e financeiras neles
constantes, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contibeis da Emitente,
ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
informac¢oes do mencionado no Relatério.

A Devedora sera a responsavel pela custédia e guarda dos documentos encaminhados que comprovem a utilizagao dos
recursos obtidos pela Emitente em razio do recebimento do Prego de Integralizacio das Notas Comerciais, nos termos do
Termo de Emissao.

A Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI ndo realizario diretamente o acompanhamento fisico das obras dos
Empreendimentos Alvo, estando tal verificagio restrita ao envio, pela Emitente ao Agente Fiduciario dos CRI, com cépia
a Securitizadora, dos Documentos Comprobatérios. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiduciario dos
CRI podera contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos Comprobatorios.

A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a Securitizadora, os titulares de CRI e o Agente
Fiduciatio dos CRI por todos e quaisquet prejuizos, danos, perdas, custos e¢/ou despesas (incluindo custas judiciais e
honorarios advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos das
Notas Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé
da Securitizadora, dos titulares de CRI ou do Agente Fiduciario dos CRI.

3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisi¢ido de ativos de partes
relacionadas, indicagio de quem serdo comprados e como o custo sera determinado

Nio aplicavel.

3.4. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da distribuigio,
indicagdo das providéncias que serdo adotadas

Nao aplicavel.

3.5. Se o titulo ofertado for qualificado pela securitizadora como “verde”, “social”, “sustentavel” ou termo
correlato, informar:

Nao aplicavel.

3.5.1. Quais metodologias, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos foram seguidos para qualificagdo
da oferta conforme item acima

Nao aplicavel.
3.5.2. Qual a entidade independente responsavel pela averiguagio acima citada e tipo de avaliagdo envolvida
Nao aplicavel.

3.5.3. Obrigagdes que a oferta impSe quanto a persecugdo de objetivos “verdes”, “sociais”, “sustentaveis” ou
termos correlatos, conforme metodologias, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos.

Nao aplicavel.

3.5.4. Especificagdo sobre a forma, a periodicidade e a entidade responsavel pelo reporte acerca do cumprimento

~

de obrigagbes impostas pela oferta quanto a persecugdo de objetivos “verdes”, “sociais”, “sustentaveis” ou
termos correlatos, conforme a metodologia, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos.

Nao aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial adquirente dos CRI. Esses
riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentacdes especificas, entre outros, que se relacionam a
Securitizadora, a Devedora, ao Avalista e aos préprios CRI. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagdes que estdo escritas neste Termo de Securitizagdo antes de tomar uma decisdo de investimento, bem como
consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de tomar uma decisdo de
investimento. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagées descritas no Termo de Securitizacio,
bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisio de investimento. Abaixo sdo
exemplificados, de forma nio exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscricio e aquisicdo dos CRIL

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar cuidadosamente,
a luz de suas proprias situagoes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as
demais informacGes contidas no Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operacio, devidamente
assessorados por seus consultores juridicos e/ou financeiros.

Os negocios, situacio financeira, ou resultados operacionais da Emissora, da Devedora e do Avalista podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos
se concretize, os negocios, a situacdo financeira, os resultados operacionais da Emissora, da Devedora e do Avalista e,
portanto, a capacidade de a Emissora efetuar o pagamento dos CRI, poderio ser afetados de forma adversa.

Este Termo de Securitizagdo contém apenas uma descri¢do resumida dos termos e condi¢oes dos CRI e das obrigacGes
assumidas pela Emissora no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os investidores leiam os demais Documentos
da Operacio e compreendam integralmente seus termos e condicdes.

Para os efeitos do Termo de Securitizacio, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia
produzir ou produzitia um “eféito adverss” sobre a Emissora e/ou a Devedora e/ou o Avalista quer se dizer que o risco,
incerteza podera, podetia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negocios, a posicao financeira, a liquidez, os
resultados das operacoes ou as perspectivas da Emissora ¢/ou da Devedora e/ou o Avalista, conforme o caso, exceto
quando houver indicacdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes
similares no Termo de Securitiza¢do como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo nio sio exaustivos, outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam
considerados imateriais, também poderio ter um efeito adverso sobre a Emissora ¢/ou a Devedora e/ou o Avalista. Na
ocorréncia de qualquer das hipéteses abaixo, os CRI podem nio ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma
perda para o investidor.

Riscos Relacionados ao Ambiente Macroeconémico

Politica Econémica do Governo Federal

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A economia brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes, significativas interven¢ées do Governo Federal, que
modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

As agdes do Governo Federal para controlar a inflagio e efetuar outras politicas, envolveram no passado, controle de
salarios e precos, desvalorizacdo da moeda, controles no fluxo de capital e determinados limites sobre as mercadorias e
servigos importados, dentre outras. A Emissora nao tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal
poderd adotar no futuro e nao pode prevé-las. Os negbcios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora podem ser adversamente afetados em razio de mudangas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e
por fatores como: (i) variagdo nas taxas de cambio; (ii) controle de cambio; (iii) indices de inflacdo; (iv) flutuacGes nas
taxas de juros; (v) falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais; (vi) racionamento de energia elétrica;
(vii) instabilidade de pregos; (viii) politica fiscal e regime tributario; e (ix) medidas de cunho politico, social e econdomico
que ocorram ou possam afetar o Pafs.

A Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo Governo Federal e se essas politicas afetardo negativamente
a economia, os negocios ou desempenho financeiro do Patriménio Separado e por consequéncia dos CRI.
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Efeitos da Politica Anti-Inflaciondtia

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflagdo consideraveis. A inflacdo e as medidas do Governo Federal para
combaté-la, combinadas com a especulagdo de futuras politicas de controle inflacionario, contribufam para a incerteza
economica e aumentavam a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle
da inflacio frequentemente tém incluido a manutencio de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo
assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal,
incluindo ajustes na taxa de juros, interven¢dao no mercado de cimbio e agdes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem
ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e sobre os ativos que lastreiam esta Emissao.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflacdo no futuro, é possivel que a Devedora e o Avalista ndo tenham
capacidade de acompanhar estes efeitos da inflacio. Como o pagamento dos Titulares de CRI estd baseado no pagamento
pelos Devedores, isto pode alterar o retorno previsto pelos Investidores.

Instabilidade da taxa de ciAmbio e desvalorizacio do Real

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo Federal implementou
diversos planos econémicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizagées repentinas, pequenas
desvalorizacoes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio
flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagcdes cambiais em perfodos de tempo mais recentes
resultaram em flutuagbes significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Délar em outras moedas. Nao ¢ possivel
assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer nos niveis atuais.

As depreciages do Real frente ao Délar também podem criar pressoes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar
negativamente a liquidez dos Devedores.

Efeitos da Elevacio Siubita da Taxa de Juros

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A elevagao subita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e valores mobilidrios de companhias
brasileiras ¢ por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apds a
elevagio da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Efeitos da Retracio no Nivel da Atividade Econdémica

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A retragdo no nifvel da atividade econémica do Brasil podera significar uma diminui¢do na securitizagdo dos recebiveis
imobilidrios, trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional a2 Emissora.

Ademais, as operag¢Ges de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma cotrelagio direta com o desempenho
da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou
externas, pode acarretar a elevacio no patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusivos dos Devedores
dos Créditos Imobiliatios.

20



Alteragées na legislacio tributdria do Brasil poderio afetar adversamente os resultados operacionais da Emissora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

O Governo Federal regularmente implementa alteracdes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de
securitizagdo, a Emissora e seus clientes. Essas altera¢oes incluem mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga
de tributos temporarios, cuja arrecadacdo ¢ associada a determinados propdsitos governamentais especificos. Algumas
dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua
lucratividade e afetar adversamente os precos de servigos e seus resultados. Nido hd garantias de que a Emissora sera capaz
de manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem alteracoes significativas nos tributos aplicaveis
as suas operagoes.

Risco da disseminacio de doencas transmissiveis pelo mundo levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais global e uma pressio recessiva na economia brasileira

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

O surto de doengas transmissiveis, atribufvel, por exemplo, a pandemia do Covid-19, conforme reconhecida pela Lei n°
13.979, de 6 de fevereiro de 2020, em uma escala internacional, pode afetar a confianca do investidor e resultar em uma
volatidade esporadica no mercado de capitais global, o pode ter um efeito recessivo na economia brasileira. Ademais, estes
surtos podem resultar em restricoes a viagens, utilizacdo de transportes publicos e dispensas prolongadas das areas de
trabalho, o que pode ter um efeito adverso na economia global e, mais especificamente, na economia brasileira. Qualquer
mudan¢a material nos mercados financeiros ou na economia brasileira, resultante desses eventos ou dos seus
desdobramentos, podem afetar adversamente os negocios, a condi¢do financeira e os resultados operacionais da Devedora.

Ainda, um surto no Brasil de qualquer doenca transmissivel, como o surto do Covid-19, pode afetar diretamente as
operagdes da Devedora. Por exemplo, se algum brasileiro residente, incluindo funcionarios da Devedora, esteja com
suspeita de ter contraido qualquer doenca transmissivel como o Covid-19, ele poderd ser submetido a um periodo de
quarentena. Em nivel comercial, isso pode significar que as operagbes da Devedora, dos seus parceiros, ¢ de outras
companhias também possam ser suspensas. Qualquer surto futuro pode, de maneira geral, restringir as atividades
economicas das regides afetadas no Brasil, implicando na reducdo do volume de negdcios da Devedora, dispensas
temporarias de colaboradores das suas instala¢Ges, além de interrupcdes nos seus negoécios, o que pode afetar adversamente
os seus resultados operacionais ou de parceiros e clientes que a Devedora depende.

O recente surto do Covid-19 tem levado autoridades publicas e agentes privados em diversos paises do mundo a adotar
uma Série de medidas voltadas a contenc¢io do surto, incluindo, restri¢oes a circulacio de bens e pessoas, quarentena de
pessoas que transitaram por areas de maior risco, cancelamento ou adiamento de eventos publicos, suspensio de operacoes
comerciais, fechamento de estabelecimentos abertos ao puablico, entre outras medidas mais ou menos severas. Tais medidas
podem impactar as operages das sociedades empresarias e o consumo das familias e por consequéncia afetar as decisdes
de investimento e poupanga, resultando em maior volatilidade nos mercados de capitais globais, além da potencial
desaceleracio do crescimento da economia brasileira podendo afetar a geragao dos Créditos Fiduciarios, bem como o fluxo
dos pagamentos das obrigacdes pecuniarias assumidas pelos devedores finais dos Créditos Fiduciarios e,
consequentemente, prejudicar o pagamento dos Créditos Imobiliarios.

Fatores de Risco Relacionados ao Setor de Securitizacio Imobilidria

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidria pode gerar risco judiciais aos Investidores

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior




A securitizagdo de créditos imobiliarios é uma operagio recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei 9.514, que criou
os certificados de recebiveis imobilidrios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de
certificados de recebiveis imobiliarios nos dltimos 15 anos. Além disso, a securitizagdo ¢ uma operagao mais complexa que
outras emissoes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacio dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com pouco mais de vinte e cinco anos de existéncia no Pafs,
ele ainda nio se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos Titulares de CRI, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Titulares de CRI.

INdo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjunto de direitos
e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagio em
vigor. Entretanto, em razio da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
em telacdo a estruturas de secutitizagio, em situagdes de litigio e/ou falta de pagamento poderd haver perda por patte dos
Titulares dos CRI em razio do dispéndio de tempo e recursos para promocio da eficicia da estrutura adotada para os CRI,
na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e
condi¢oes especificos, ou ainda pelo eventual ndo reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razio.

Fatores de Risco Relacionados 4 Emissora

Manutengio de Registro de Companhia Securitizadora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

A Emissora possui registro de companhia securitizadora, sua atuacio como securitizadora de emissdes de certificados de
recebiveis imobilidrios e de certificados de recebiveis do agronegécio depende da manutencio de seu registro de companhia
aberta junto a CVM e das respectivas autorizagdes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em
relagdo as companhias securitizadoras, sua autoriza¢do podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas
emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegdcio, incluindo a presente Emissao
e o cumprimento das suas obrigacoes perante os Titulares de CRI.

Crescimento da Emissora e seu Capital

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

O capital atual da Emissora poderd ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencio do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Nio se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condi¢oes desta
captagdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.
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A Importincia de uma Equipe Qualificada

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

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

Originacio de Novos Negocios e Redugio na Demanda por Certificado de Recebiveis

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Menor

A Emissora depende de originagao de novos negdcios de securitiza¢ao imobiliaria e do agronegécio, bem como da demanda
de investidores pela aquisi¢do dos certificados de recebiveis de sua emissao. No que se refere aos riscos relacionados aos
investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicio de certificados de recebiveis
imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegécio. Por exemplo, alteracSes na legislacdo tributaria que resultem na
reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢io de
certificados de recebiveis imobiliarios ou de recebiveis do agronegécio. Caso a Emissora ndo consiga identificar projetos
de securitizagdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisigio de certificados de recebiveis imobilidrios ou
de certificados de recebiveis do agronegécio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

Faléncia, Recuperacio Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Ao longo do prazo de duracio dos certificados de recebiveis imobiliarios, a Emissora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperac¢do judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o regime fiduciario e o
patrimo6nio separado sobre cada um dos créditos imobilidrios ou do agronegécio, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos, incluindo os Creditérios Imobilidtios,
principalmente em razio da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficicia da afetagio de patrimonio.

Riscos Relacionados a Operacionalizacio dos Pagamentos dos CRI.

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobilidrios na Conta
Centralizadora, assim, para a operacionalizacio do pagamento aos Titulares de CRI, havera a necessidade da participagdo
de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a prépria B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensagio
eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos
Titulares de CRI acarretara em prejuizos pata os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patriménio Separado, conforme deliberado
em assembleia especial pelos Titulares de CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os
recursos nao pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratérios, nio cabendo a Emissora qualquer
responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.
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Riscos relacionados aos prestadores de servigos da Emissora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

A Emissora contrata prestadores de servicos independentes para execucdo de diversas atividades tendo em vista o
cumprimento de seu objeto, tais como auditor independente, assessores juridicos, agente fiduciario, auditoria de créditos,
agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em relagdo a tais contratages, caso: (i) ocorra alteracio
relevante da tabela de precos; ¢/ou (ii) tais fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que
possam leva-los a recupera¢do judicial ou faléncia; e/ou (iii) ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada
pela Emissora, tais situacoes podem representar riscos 2 Emissora, na medida em que a substituicdo de tais prestadores de
servicos pode nio ser imediata, demandando tempo para analise, negociagdo e contratagdo de novos prestadores de
servicos, o que pode impactar nos resultados da Emissora, bem como tal substitui¢do podera nio ser bem-sucedida e afetar
adversamente a capacidade da Emissora em gerir seus ativos relacionados a cada uma de suas emissdes de valores
mobiliarios, incluindo a Emissio, afetando igualmente os resultados da Emissora e, consequentemente, os titulares dos
valores mobilidrios de sua emissio, como os Titulares de CRI.

Riscos Relativos a Responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Nos termos do paragrafo inico do artigo 28 da Lei n® 14.430, o patriménio préprio da Emissora respondera pelos prejuizos
que esta causar por descumprimento de disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou,
ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado. No entanto, o capital social da Emissora era, na data base de 31
de dezembro de 2023, de R$35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil e seiscentos e quarenta e
dois reais). Sendo assim, caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimonio Separado, o patriménio da
Emissora podera ndo ser suficiente para indenizar os Titulares de CRI e, consequentemente, nio haverd recursos
necessarios para o pagamento integral dos CRI.

Riscos do Regime Fiduciirio

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

O §4° do artigo 27 da Lei n°® 14.430 prevé que a criagio de patriménio separado em razao da institui¢io de regime fiduciario
pela companhia securitizadora no ambito de uma emissio de CRI produz efeitos em relagio a quaisquer outros débitos da
companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sio atribuidos. No entanto, os Investidores devem ter em mente que a Medida Proviséria n® 2.158-35,
de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagio on a
separagio, a qualquer titulo, de patriminio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagio aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria on trabalbista, em especial quanto ds garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo unico,
o artigo 76 prevé que “desta forma permanecen: respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espolio on sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacio ou afetacio”.

Até o momento nio foi firmado entendimento jurisprudencial de que o §4° do artigo 27 da Lei n® 14.430 teria derrogado
o artigo 76 da Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, no que tange aos patrimonios separados constituidos
com base na Lei n® 14.430.

Assim, caso tal entendimento ndo seja firmado, por forca do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderio ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes a0 mesmo grupo econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.



Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares de CRI, de forma privilegiada, sobre o produto
de realizagio dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese, é possivel que os Créditos Imobiliarios nao
venham a ser suficiente para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores, o que afetara
adversamente os Titulares de CRI.

Outros Riscos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

Outros fatores de risco relacionados 2 Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e
a0 seu ramo de atuagdo estdo disponiveis no Formulario de Referéncia da Emissora, disponivel para consulta no website
da CVM (https://sistemas.cvim.gov.bt/) e no website de telagdes com investidores da Emissora, ¢ ficam expressamente
incorporados a este Termo de Securitizacio por referéncia, como se dele constassem para todos os efeitos legais
e regulamentares.

Auséncia de diligéncia legal da Emissora, das informacées do Formulirio de Referéncia da Emissora e auséncia
de opiniido legal relativa as informacdes do Formulirio de Referéncia da Emissora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

As informacées do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo
foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informagdes, obrigacdes ¢/ou contingéncias
constantes do Formulario de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do assessor juridico da
Oferta sobre a consisténcia das informagoes fornecidas no formulario de referéncia, o que afeta negativamente a capacidade
dos Investidores avaliarem o risco de seu investimento.

Auséncia de emissio de carta conforto ou manifestacio escrita de auditores independentes sobre as informagées
financeiras da Emissora no Ambito da Oferta

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

As informagdes financeiras da Emissora sdo ordinariamente auditadas por auditores independentes em atendimento a
legislacio e regulamentacio aplicaveis as companhias abertas. Contudo, as informages financeiras da Emissora ndo foram
objeto de auditoria contabil especificamente para os fins desta Oferta e, portanto, ndo foi emitida qualquer carta conforto
ou manifestagio escrita de auditores independentes neste sentido. Deste modo, as informagdes financeiras da Emissora
divulgadas ao mercado poderio nio refletir a posi¢do econoémico-financeira mais atualizada de tal companhia, o que podera
levar o investidor a basear sua decisao de investimento dos CRI desatualizadas, e, portanto, impactar sua decisio de
investimento nos CRI.

Riscos relacionados a regulagio dos setores em que a Emissora atue

Regulamentagcido do mercado de certificados de recebiveis imobiliirios e dos certificados de recebiveis do
agronegocio

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média




A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamenta¢ao da CVM no que tange a ofertas publicas de certificados
de recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis do agronegécio. Eventuais alteraces na regulamentacio em vigor
poderiam acarretar um aumento de custo nas operagoes de securitizagio da Emissora e consequentemente limitar
o crescimento.

Fatores de Risco Relacionados aos Créditos Imobilidrios

Risco de liquidez dos Créditos Imobiliirios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A Emissora podera passar por um perfodo de falta de liquidez na hipétese de descasamento entre o recebimento dos
Créditos Imobilidrios em relag¢do aos pagamentos derivados dos CRI.

Risco de crédito

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A Emissora estd exposta ao risco de crédito decorrente do ndo recebimento dos Créditos Imobilidtios que lastreiam os
CRI, que sao devidos pelos Devedores. Essa impontualidade, se reiterada poderd importar a insolvéncia da Emissora.

Os Créditos Imobiliirios constituem o Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento
dos valores decorrentes dos Créditos Vinculados, principalmente os Créditos Imobilidrios, assim como qualquer

atraso ou falha pela Emissora, ou a insolvéncia da Emissora, poderd afetar negativamente a capacidade de
pagamento das obrigacées decorrentes dos CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

missora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como obijeto social a aquisicao e securitizacao de créditos
A Emissor mpanhi: ritizadora de créditos, tend mo objet ial isi ritiz de crédit
por meio da emissio de titulos lastreados nesses créditos, cujos patrimonios sio administrados separadamente. O
Patrimonio Separado tem como unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora
de honrar as obrigaces decorrentes dos respectivos CRI.

Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente com relagdo as obrigacdes da presente Emissdo ou na ocorréncia de
um Evento de Liquida¢ao do Patrimoénio Separado, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a administracdo
do Patrimé6nio Separado. Em assembleia, os Titulares de CRI poderio deliberar sobre as novas normas de administracdo
do Patrimonio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora
perante os respectivos Titulares de CRI, podendo ocasionar perdas financeiras para os referidos Titulares de CRI.

A inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios, dos Créditos Fiduciirios, pode afetar adversamente os CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior
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A capacidade do Patrimoénio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissio dos CRI depende do
adimplemento, pela Devedora e pelo Avalista, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios, bem como pelos
devedores dos Créditos Fiduciarios. Ao longo do prazo dos CRI, a Devedora e o Avalista podem ter sua capacidade de
pagamento diminuida em fung¢do de diversos fatores externos tais como, o aumento da inflacdao, a queda nas vendas do
varejo, situacoes de instabilidade politica, pandemias, dentre outros. Como consequéncia desses fatores no decorrer do
tempo, podera haver uma predisposi¢io ao inadimplemento dos Créditos Imobilidrios e/ou dos valotres que sejam devidos
pela Devedora, conforme aplicavel, o que, consequentemente, aumenta o risco de nao pagamento dos CRI.

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, conta com as Garantias. Assim, o tecebimento integral
e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pela
Devedora, e, diante de determinados eventos, de valores decorrentes da excussio das Garantias, em tempo habil para o
pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigacoes pela Devedora e pelo
Avalista, conforme aplicavel, podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimoénio
Separado de suportar suas obrigacées, conforme estabelecidas neste Termo de Securitizagio.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos
Créditos Imobilidrios e da excussdo das Garantias serdo bem-sucedidos.

Portanto, uma vez que o pagamento da Remunera¢io e Amortizagio de Principal dos CRI depende do pagamento integral
e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios e, diante de determinados eventos, de valores devidos pela Devedora
nos termos do Termo de Emissdo, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo economico-
financeira dos Devedotes e¢/ou do Avalista, ¢ suas tespectivas capacidades de pagamento poderio afetar negativamente o
fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimoénio Separado de suportar suas obrigacoes, conforme estabelecidas
neste Termo de Securitizagdao, podendo, assim, causar perdas de rentabilidade para os Titulares de CRI.

Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobilidrios prevista no Termo de Securitizagdo. Os recebimentos de tais pagamentos ou
liquidacdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento da Remuneragio e Amortizag¢do de Principal
dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos referidos recursos
e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras
fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRIL

Risco de formalizacdo dos Créditos Fiducidrtios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Problemas na originagio e na formalizagio dos Créditos Fiduciarios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos
Fiduciarios, além da contestagao de sua regular constitui¢do por terceiros, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Os Documentos da Operacdo e o Contrato de Cessdao Fiduciaria poderdo ser assinados: (i) fisicamente; (i) através de
sistema de assinatura digital, por meio da utilizacdo de (a) processo de certificagdao disponibilizado pela Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil ou (b) outro meio de comprovagdo da autoria e integridade do documento em
forma eletronica, desde que admitido como vélido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento,
conforme admitido pelo art. 10 e seus parigrafos da Medida Proviséria n® 2.200. A validade da formalizagio dos
Documentos da Operagao e do Contrato de Cessdo Fiduciaria por meio eletronico ou digital podera ser questionada
judicialmente, e ndo ha garantia de que os Documentos da Opera¢iao ou o Contrato de Cessiao Fiduciaria serdo aceitos
como titulos executivos extrajudiciais pelo poder judiciario.
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Risco decorrente da notificacio dos devedores dos Créditos Fiduciirios através de boleto ou outro documento
com instrucdes de cobranca

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

As notificacoes aos devedores finais sobre a cessio dos Créditos Fiduciarios para a Emissora serdo realizadas via boleto
bancario, as quais serdo realizadas banco emissor dos boletos por meio da emissdo de boleto de cobranca, referente a
proxima data de vencimento dos aluguéis. As notificagdes enviadas aos devedores finais dos Créditos Fiduciarios, serdo
enviadas sem o emprego de Aviso de Recebimento, ndo havendo como confirmar a efetiva notificagiao de cada devedor
final sobre a cessao dos Créditos Fiduciarios, o que podera afetar negativamente o fluxo de recebimento dos CRI e
ocasionar possiveis perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Nio realizacdo adequada dos procedimentos de execugdo e atraso no recebimento de recursos decorrentes dos
Créditos Imobiliirios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A Emissora, na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, ¢ o Agente Fiducidrio, nos termos do artigo 12 da
Resolugaio CVM n° 17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execugdo dos Créditos Imobilidrios e das
Garantias, de modo a garantir a satisfa¢do do crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.

A realizagdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios e das Garantias por parte da Emissora
e do Agente Fiduciario, conforme o caso, ou dos prestadores de servigos contratados para auxilid-los, em desacordo com
a legislacdo ou regulamentacio aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranca judicial dos Créditos Imobiliarios e
execugdo das Garantias também pode ser afetada a capacidade de satisfacao do crédito, afetando negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI, o que podera ocasionar perdas financeiras para os Titulares dos CRI.

Verificagdo da Capacidade da Devedora e do Avalista de honrar com suas obrigagées

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

A Securitizadora ndo realizou, por si ou por meio do assessor legal da Oferta, qualquer analise ou investiga¢io independente
sobre a capacidade da Devedora e do Avalista de honrar com as suas obrigacdes. Ndo obstante ser a presente Emissao
realizada com base em uma opetagio estruturada, a existéncia de outras obtiga¢des assumidas pela Devedora e/ou pelo
Avalista poderd comprometer a capacidade de qualquer deles de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, bem como a capacidade de qualquer deles de cumprir as demais obrigacdes previstas nos Documentos da
Operacio, inclusive, mas ndo se limitando, as obrigacdes decorrentes das Garantias.

Auséncia de Coobrigacio da Securitizadora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigacio da Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos
dependera do adimplemento dos Créditos Imobilidrios, pelos Devedores, e, diante de determinados eventos, de valotes
devidos pela Devedora nos termos do Termo de Emissdo, em tempo hdbil para o pagamento dos valores devidos aos
Titulares de CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira da Devedora, assim como a
ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagdo do Patriménio Separado, podera afetar negativamente o Patriménio Separado
e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.
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Risco de Desapropriacio dos Imoveis Alienados Fiduciariamente

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Os Imoveis lastro dos Créditos Fiduciarios poderao ser desapropriados, total ou parcialmente, pelo poder publico, para
fins de utilidade publica. Tal hipétese podera afetar negativamente os Créditos Fiduciarios e, consequentemente, o fluxo
do lastro dos CRI e o pagamento aos Titulares dos CRI.

Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢a maior

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios e dos Créditos Fiduciarios estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos em
virtude de casos fortuitos e eventos de for¢a maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios que
afetem o cumprimento das obrigacGes assumidas pelos respectivos devedores finais dos Créditos Fiducidrios e pela
Devedora, exemplificativamente, terremotos, vendavais, enchentes, deslizamentos de terra, epidemias ou pandemias.

Risco de Questionamentos Judiciais

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Niao obstante a legalidade e regularidade dos instrumentos contratuais que deram origem aos Créditos Imobiliarios, nio
pode ser afastada a hipétese de que decisbes judiciais futuras entendam pela ilegalidade de parte ou da totalidade dos
contratos dos quais derivam os Créditos Imobilidrios, inclusive, mas nio se limitando a aplica¢io de multas e penalidades
por atrasos.

Risco Relacionado a Inexisténcia de Informagées Estatisticas sobre Inadimplementos e Perdas relativos aos
Créditos Imobiliirios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Nio foi realizada uma auditoria financeita dos Créditos Imobilidrios, considerando informacdes estatisticas sobre
inadimplementos e perdas relacionadas aos Creditérios Imobiliarios que comp&em o Patrimonio Separado. A auséncia de
auditoria financeira com base em informacoes estatisticas sobre inadimplementos e perdas impactam negativamente na
analise criteriosa da qualidade dos Creditérios Imobiliarios e sobre a adimpléncia dos Devedores de, consequentemente,
dos CRIL

Riscos relacionados a questées socioambientais; Sancdées por descumprimento de legislacio ambiental e/ou
trabalhista

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior
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A nio observancia da legislagio ambiental ¢/ou trabalhista por devedores cujos titulos lastreiam Certificados de Recebiveis
Imobiliarios podem levar a inadimpléncia destes, tendo em vista as diversas san¢des que podem ser determinadas, como
pagamento de multa ou mesmo uma sangao criminal, bem como ocasionar a revoga¢io da sua licenga ou suspensao de
determinadas atividades. Além disso, o ndo cumprimento das leis e regulamentos ambientais poderia restringir a capacidade
desses devedores na obtencao de financiamentos junto as instituicdes financeiras. Ademais, infringéncia a legislacio que
trata do combate ao trabalho infantil e ao trabalho escravo, bem como ao crime contra o meio ambiente, possuem um
risco de imagem que pode trazer efeitos adversos para a Secutitizadora.

A Devedora informou que nio se enquadra como desenvolvedora de atividades potencialmente poluidoras e, portanto,
nao esta sujeita ao cadastro técnico perante o IBAMA, nos termos da Instru¢io Normativa n® 12, de 13 de abril de 2018.

Caso o entendimento da Devedora seja questionado e provado equivocado pelo IBAMA e érgios competentes a Devedora
poderi estar sujeita a penalidades administrativas em decorréncia da referida infracdao, podendo ensejar aplicacio de multa
que pode prejudicar o fluxo financeiro da Devedora e o cumprimento de suas obrigacdes assumidas na qualidade de avalista
das Notas Comerciais.

Riscos Relacionados 4 Pandemia do COVID-19 e/ou de outras pandemias

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

A propagacio do coronavirus (COVID-19) no Brasil, com a consequente decretagao de estado de calamidade publica pelo
Governo Federal, trouxe instabilidade ao cenario macroeconémico. Neste momento, ainda ¢é incerto quais e se havera
impactos futuros da pandemia do COVID-19 e os seus reflexos nas economias global e brasileira, sendo certo que tal
acontecimento ou a ocorréncia de uma nova pandemia com caracteristicas semelhantes 2 do COVID-19 podera causar um
efeito adverso relevante no nivel de atividade econémica brasileira, bem como na capacidade dos Devedores cumprirem
com suas obriga¢des, nos termos dos Contratos Imobiliarios e, consequentemente no fluxo dos Créditos Imobiliarios.

Fatores de Risco Relacionados aos CRI e a Oferta

Riscos Financeiros

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagoes de securitizacdo no mercado brasileiro:
(i) tiscos decortrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (ii) trisco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez. A ocorréncia de qualquer das
situagbes descritas pode afetar negativamente os CRI, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco de Descontinuidade do Recebimento de Principal e Encargos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulates de CRI decorrem direta e/ou indiretamente:
(i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios; (ii) do pagamento dos Créditos Fiduciarios; (iii) da eventual suficiéncia de
recursos no Patriménio Separado; e (iv) da excussio das Garantias. Os recebimentos oriundos dos itens acima podem
ocotrer posteriormente as datas previstas de pagamentos da Remuneracio e da Amortizagao de Principal dos CRI, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos recursos supra referidos e, se for o
caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios
e suas Garantias, bem como das obrigagcdes da Devedora quando aplicavel, caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora
nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRI.



Risco de Inadimplemento das Notas Comerciais

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Caso, por qualquer motivo, a Devedora deixe de efetuar os pagamentos das Notas Comerciais, especialmente em caso de
declaraciao do vencimento antecipado, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo e no Termo de Emissdo, em caso
de ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, a capacidade da Emissora de honrar as obrigacGes
decorrentes dos CRI podera ser negativamente afetada.

Inadimpléncia dos devedores dos Investimentos Permitidos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

A parcela do Patriménio Separado aplicada em Investimentos Permitidos esta sujeita a riscos de crédito, pois os
Investimentos Permitidos podem vir a nao ser honradas pelos respectivos devedores, de modo que o Patriménio Separado
teria que suportar tais prejuizos, o que afetaria negativamente a rentabilidade dos CRI, o que poderd ocasionar perdas
financeiras para os Titulares de CRI.

Risco da insuficiéncia de recursos no Fundo de Despesas

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

O Valor Minimo do Fundo de Despesas ndo ¢ suficiente para arcar com todas as despesas recorrentes do CRI, muito
menos as despesas extraordinarias, e tampouco com a totalidade das Obriga¢Ses Garantidas. Assim sendo, caso nao haja
recursos no Fundo de Despesas, na Conta Centralizadora ¢/ou no Fundo de Reserva, e, ainda, caso a Devedora nio trealize
um aporte de recursos para recomposi¢io de tais fundos, nao havera recursos para pagamento das referidas despesas. Nesse
caso, os Titulares de CRI deverio se reunir em Assembleia Especial de Titulares de CRI para aprovar, dentre outros
assuntos decorrentes, a realizacdo ou ndo de um aporte proporcional para o pagamento das despesas aqui referidas.

Riscos relacionados a custos e despesas necessdrias para a defesa dos interesses do Patrimdénio Separado

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

O Patrimoénio Separado, a Emissora, o Agente Fiduciatio e/ou qualquet prestador de setvicos dos CRI poderio incorrer
em custos e despesas para defesa dos interesses do Patrimo6nio Separado, ou mesmo de seus mesmos interesses relacionados
com a prestacdo dos servicos no ambito dos CRI. Exemplificativamente, esta defesa de interesses pode ser a defesa em
acoes judiciais movidas por Devedores contra o Patriménio Separado, a Emissora, o Agente Fiduciario ou qualquer
prestador de servicos dos CRI. Caso o Patrimoénio Separado tenha que suportar tais custos, os Titulares de CRI podem ter
a rentabilidade dos seus CRI afetada negativamente.

Riscos de necessidade de aportes pelos Titulares de CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média
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Em casos de insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado para arcar com as Despesas, inclusive aquelas necessarias para
a adog¢ao e manutencao, direta ou indireta, dos procedimentos judiciais e extrajudiciais necessarios a cobranca dos Créditos
Imobiliarios e dos Investimentos Permitidos, e caso a Devedora ndo arque com tais Despesas nas hipoteses em que sejam
sua responsabilidade, devera ser convocada Assembleia Especial de Titulares de CRI para aprovar o aporte de recursos por
parte dos Titulares de CRI ou a liquidagdao do Patrimonio Separado.

Caso os Titulares de CRI deliberem pela nao aprovacio do aporte adicional de recursos ao Patriménio Separado ou, mesmo
deliberando pelo aporte adicional, ndo tenham recursos suficientes para tanto, o Patrimonio Separado podera nio ter
recursos para manuten¢ao da defesa dos interesses, podendo causar perdas de rentabilidade para os Titulares de CRI.

Caso os Titulares de CRI deliberem pela aprovagao do aporte adicional de recursos ao Patriménio Separado, os Titulares

de CRI ficardo obrigados a aportar recursos adicionais no Patriménio Separado, o que pode causar reducdes em suas
rentabilidades.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacio dos
pagamentos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

A ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, bem como de resgate antecipado
dos CRI, acarretarda o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de
reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI

Risco de Amortizacio Extraordiniria Obrigatoria e Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Nos termos do Termo de Emissdo e deste Termo de Securitizagdo, determinados eventos podem ensejar o Resgate
Antecipado dos CRI ¢/ou a Amorttizagio Extraordinatia dos CRI, observados os procedimentos aplicaveis. Os valotes
recebidos a titulo antecipacdo de pagamentos pela Devedora serdo utilizados na Amortizac¢do Extraordinaria Obrigatoria
ou Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, conforme o caso, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, o que
podera impactar na expectativa de resultado de investimento pelos Titulares de CRI

Na ocorréncia de qualquer hipotese que incorra em Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria ou Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI, os recursos do Patrimonio Separado poderdo ser insuficientes para a quitacdo das obrigacoes da
Emissora perante os Titulares de CRI. Consequentemente, além da redugdo de seu horizonte de investimento, poderdo
sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributa¢io, pois (i) ndo ha qualquer garantia de que
existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada
negativamente; e (iii) a atual legislagio tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em
decorréncia do prazo de aplicagio, o que podera resultar na aplicagdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada
caso os CRI fossem liquidados na sua Data de Vencimento.

Risco de Resgate Antecipado Obrigatorio dos CRI em razio do Pagamento Antecipado das Notas Comerciais

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Menor

Nos termos do Termo de Emissido e deste Termo de Securitizacio, a Devedora podera, a seu exclusivo critério, apos a
Data de Emissao das Notas Comerciais, realizar, a qualquer tempo, o resgate antecipado das Notas Comerciais. Os valores
recebidos a titulo de resgate antecipado das Notas Comerciais pela Devedora serdo utilizados, pela Emissora, no Resgate
Antecipado Obrigatério dos CRI, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos, o que poderd impactar na expectativa
de resultado de investimento pelos Titulares de CRI.



Nesses casos, os Titulares de CRI, além da redugio de seu horizonte de investimento, os poderio sofrer perdas financeiras
em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributagdo, pois (i) ndo ha qualquer garantia de que existirdo outros ativos no
mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a
atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de
aplicacdo, o que podera resultar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem
liquidados na sua Data de Vencimento.

Baixa Liquidez no Mercado Secundirio

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Menor

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha qualquer
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacio dos CRI que permita sua alienacdo pelos subscritores
desses valores mobilidtios caso estes decidam pelo desinvestimento. O investidor que adquirit 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, devendo, ainda, respeitar as restricdes de revenda estabelecidas nos termos da Resolu¢io CVM
160, uma vez que a Oferta foi exclusivamente destinada a Investidores Qualificados e considerando que existe Devedor
que possui exposi¢ao superior a 20% (vinte por cento) do valor da Emissao, a negociacdo dos CRI no mercado secundario
sera restrita a Investidores Qualificados, nos termos do Art. 43-A, §2°, inciso II da Resolu¢io CVM 60, bem como pela
auséncia de emissdo de relatério de classificagao de risco para os CRI.

Portanto, ndo hd qualquer garantia ou certeza de que os Titulares de CRI conseguirdo liquidar suas posi¢bes ou negociar
seus CRI pelo prego e no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienacio dos CRI podera causar prejuizos aos
Titulares de CRI.

Os CRI somente poderio ser negociados entre Investidores Qualificados

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Média

Os CRI somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios entre Investidores
Qualificados, sendo vedada a negociagdo dos CRI entre investidores do pablico em geral, dado que a Oferta ndo conta
com classifica¢io de risco nos termos do Art. 33, § 10° da Resolugdo CVM 60 e a Devedora ndo cumpre integralmente os
requisitos estabelecidos no Art. 4° do Anexo Normativo II da Resolugio CVM 60.

Risco da Auséncia de Classificacdo de Risco

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

Considerando a auséncia de classificacdo de risco para os CRI, os investimentos realizados pelos Investidores nio contam
com uma medigio, realizada por terceiro independente, acerca da qualidade de tal investimento. Neste sentido, o retorno
efetivo do investimento nos CRI podera ser inferior ao pretendido pelo Investidor no momento do investimento.

Risco do Qudrum de deliberagio em Assembleia Especial de Titulares de CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

As deliberagoes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Titulares de CRI sdo aprovadas por quérum simples ou
quoéruns qualificados, conforme previsto neste Termo de Securitizagdao, em relagdio ao CRI. Os Titulares de CRI que
detenham pequena quantidade de CRI, apesar de discordarem de alguma deliberagdo a ser votada em Assembleia Especial
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de Titulares de CRI, podem ter que aceitar as decisGes tomadas pelos detentores da maioria simples ou qualificada dos
CRI, conforme o caso. Como nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em
determinadas matérias submetidas a deliberacdo em assembleia especial, os Titulares de CRI poderio ser prejudicados em
decorréncia de deliberagées tomadas em desacordo com os seus interesses. Além disso, a operacionalizagio de convocagio
e realizacdo de Assembleia Especial de Investidores de CRI poderd ser afetada negativamente em razdo de eventual
pulverizacio dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI.

Adicionalmente, algumas deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Investidores requerem quéruns
qualificados elevados, nos termos deste Termo de Securitiza¢do e da legislacdo pertinente — especialmente aquelas previstas
na Clausula 14.10. O atingimento de tais quéruns, tanto para instalagdo quanto para delibera¢do de matérias, pode ser um
obstaculo para a deliberacdo sobre matérias relacionadas a tais Clausulas, o que podera levar a eventual impacto negativo
para os Titulares de CRI.

Riscos relacionados aos procedimentos a serem adotados apés um Evento de Liquidacio

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Na ocorréncia de Eventos de Liquidagdo do Patrimoénio Separado, o Agente Fiduciario devera tomar as medidas previstas
no Termo de Securitizagdo e convocar a Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberacio sobre a eventual
liquidagio do Patriménio Separado.

Em tal Assembleia Especial de Titulares dos CRI os Titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidagio do Patrimoénio
Separado, hipétese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagio; ou (ii) pela nao liquidacio do
Patrimoénio Separado, hipétese na qual devera ser deliberada a administracdo extraordinaria e transitoria do Patrimonio
Separado, conforme o caso pelo Agente Fiduciario ou nomeacio de outra securitizadora, fixando, em ambos os casos, as
condigoes e termos para sua administragao, bem como a remuneracio que sera devida.

Nas hipéteses de deliberagao pela liquida¢ao do Patriménio Separado, a Emissora (ou o entdo administrador do Patrimoénio
Separado) poderd ndo ter recursos para amortizar integralmente os CRI. Nessas hipéteses, a quitagdo dos saldos dos CRI
podera envolver a entrega de Créditos Imobilidrios para Titulares de CRI, conforme o disposto neste Termo de
Securitiza¢do. Os Titulares de CRI poderdo nio ter experiéncia na gestio da cobranga dos Créditos Imobiliarios, o que
pode acarretar perdas para o Patrimoénio Separado e consequentemente perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Riscos relacionados 4 Tributacio dos CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Os rendimentos gerados por aplicacio em Certificados de Recebiveis Imobilidtios por pessoas fisicas estio atualmente
isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em
vigor, isenc¢do essa que pode sofrer alteragGes ao longo do tempo. Eventuais alteragSes na legislagdo tributaria eliminando
a isen¢do acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criacio de
novos tributos ou, ainda, mudancas na interpretagdo ou aplicacdo da legislagio tributaria por parte dos tribunais ou
autoridades governamentais poderio afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares, sendo certo
que a Devedora nido sera responsavel por qualquer majoragdo ou cancelamento de isencdo ou de imunidade tributaria que
venha a ocorrer com relacido aos CRI.

Adicionalmente, como o mercado de securitizagdo é recente no Brasil, sendo composto por poucos participantes, nio ha
jurisprudéncia administrativa ou judicial abrangendo todas as questdes tributarias pertinentes. Ainda, ndo se pode afastar a
possibilidade de altera¢do das normas tributarias atualmente aplicaveis. Nesse contexto, caso as autoridades competentes
venham a criar ou majorar tributos, ou adotar interpretacoes diversas e mais onerosas em relacio as normas fiscais em
comparagio com interpretacio atualmente preponderante no metrcado e/ou com as interpretagdes que atualmente sio
adotadas pela Emissora, a rentabilidade dos CRI pode ser adversamente impactada, o que podera ocasionar perdas
financeiras para os Titulares de CRI.
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A disseminacdo de doengas transmissiveis e o tisco da assinatura eletrénica de documentos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

Como regra geral, prevalece no ordenamento jutidico brasileiro o principio de liberdade de forma, considerando idénea
qualquer atitude das partes que demonstre, de modo inequivoco, a manifestacio de vontade, desde que ndo haja forma
especial prescrita em lei, conforme se infere dos artigos 104 e 107 do Cédigo Civil. Nesse sentido, como regra geral, para
o reconhecimento da validade de contrato ou de outros documentos eletronicos, de modo que estes possam produzir
plenamente seus efeitos, é necessario que seja possivel comprovar sua autenticidade e integridade. De acordo com a Medida
Proviséria n® 2.200, as declaragdes de vontade das partes contratantes mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras
em relagdo aos signatarios quando ¢é utilizado (i) o processo de certificagao eletronica disponibilizado pela ICP-Brasil ou
(ii) outro meio de comprovacdo da autoria e integridade do documento em forma eletronica, desde que admitido como
valido pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento. Apesar da existéncia de precedentes judiciais
reconhecendo a eficacia de titulo executivo extrajudicial de certos documentos assinados eletronicamente por meio do
sistema da ICP-Brasil, é possivel que, em caso de inadimplemento de obriga¢des, os Documentos da Operagao assinados
por meio de processo de comprovagdo de autoria e integridade em forma eletronica, que ndo o disponibilizado pela ICP-
Brasil, ndo possam ser cobrados por meio de processo de execucdo de titulo extrajudicial (ou se cobradas por meio deste
tipo de processo, tal cobranca venha a ser questionada por terceiros). Nesse caso, serd necessario iniciar processo de
conhecimento para realizacdo da cobranca, o que podera representar custos adicionais e, por consequéncia, impactar na
expectativa de resultado de investimento pelos Investidores.

Risco em Fungio da auséncia de andlise prévia pela CVM e pela ANBIMA

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que os seus documentos
ndo foram objeto de andlise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nos CRI
da Oferta devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para
conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigacio independentes sobre a situacdo financeira ¢ as atividades
da Emissora.

Nesse sentido, os Investidores Qualificados interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta devem ter conhecimento
sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagio e investigacdo
independentes sobre a Emissora, a Devedora e o Avalista, bem como suas atividades e situacdo financeira, tendo em vista
que (i) ndo lhes sdo aplicaveis, no ambito da Oferta, todas as prote¢des legais e regulamentares conferidas a investidores
nio qualificados e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de valores mobilidtios registradas perante a CVM, ¢
(ii) as informagdes contidas nos Documentos da Operagio nio foram submetidas a apreciagio e revisio pela CVM nem a
analise prévia da ANBIMA.

Ocorréncia de Distribuicio Parcial

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

A presente Oferta podera ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial, desde que, até o final do periodo de
colocagio, haja subscricio e integralizagdo de CRI em quantidade igual ou superior a0 Montante Minimo da Oferta. Caso
ocorra a Distribui¢ao Parcial, os CRI que nio forem colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora, o que
podera afetar a liquidez dos CRI detidos pelos investidores.



A integralizacio dos CRI depende da implementacio das Condicées Precedentes para a Distribuicio, que
podem nio se verificar

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

A integralizacdo dos CRI depende da verificagdo e implemento de Condi¢bes Precedentes para a Distribuigao. Dessa forma,
a nio verificacio total ou parcial de referidas condi¢Ges precedentes dentro do prazo estabelecido, observados os termos
previstos neste Termo de Securitizagdo, o Coordenador podera decidir pela nao continuidade da Oferta. Caso o
Coordenador decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo sera realizada e ndo produzird efeitos com relacio a
quaisquer das partes, com o consequente cancelamento da Oferta. Em vista disso, os investidores interessados em adquirir
os CRI poderio sofrer prejuizos financeiros em decorréncia de eventual nido continuidade da Oferta, pois ndo ha qualquer
garantia de que existirdo, no momento, outros ativos no mercado de risco e retorno semelhantes aos CRI.

Risco de Fungibilidade

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Caso os Créditos Fiducidtios nio sejam depositados diretamente na Conta Centralizadora, a Devedora e¢/ou o Avalista
individualmente estardo obrigadas a transferir quaisquer recursos recebidos em outras contas para a Conta Centralizadora,
sendo que qualquer falha ou atraso por parte da Devedora e/ou do Avalista em efetuarem essa transferéncia poderd
prejudicar o pagamento dos Créditos Fiduciarios e dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, para o respectivo
Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI. Nao ha garantia de que a
Devedora e o Avalista repassardo tais recursos para a Conta Centralizadora, situagdo em que os Titulares de CRI poderio
sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para reaver tais recursos.

Risco de Estrutura

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A presente Emissdo tem o carater de “operagio estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito,
a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto, em razio da
pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagoes de
CRI, em situagdes de szress, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabougo contratual.

Riscos da guarda dos Documentos Comprobatorios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

A guarda das vias fisicas e/ou digitais (conforme aplicivel) do Termo de Secutitizacio, da Esctitura de Emissio da CCI,
da CCI e do Termo de Emissio, sera realizada pela Institui¢io Custodiante. Nio ¢é possivel assegurar que a Emissora obtera
tempestivamente referidos documentos para eventual instru¢io processual ou para sua utilizacdo em procedimentos de
cobranga dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos Fiduciarios. Eventuais dificuldades na comprovacgio da existéncia, da
validade e da eficacia dos Créditos Imobiliarios e dos Créditos Fiduciarios ou da inexisténcia de vicios ou defeitos
eventualmente alegados pela Devedora e pelos devedores finais dos Créditos Fiduciarios podera trazer problemas na
cobranga e recuperac¢io dos valores inadimplidos e acarretar perdas para os Titulares de CRIL
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O Agente Fiducidrio atua como agente fiducidrio de outras emissées da Emissora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

Na data de celebragio deste Termo de Securitizagdo, o Agente Fiduciario atua como agente fiduciario em outras emissoes
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Emissora. Na hipétese de ocorréncia de vencimento antecipado ou
inadimplemento das obrigacGes assumidas pela Emissora, no ambito da Emissio ou de outras emissGes, o Agente
Fiduciario podera se encontrar em situacio de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares de CRI e os
titulares de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das demais emissdes.

Riscos decorrentes da concentragdo do risco de crédito superior a 20% (vinte por cento) em determinado Devedor

de Créditos Imobiliirios

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

No ambito da Emissdo, os Créditos Imobilidrios sao devidos integralmente pela Devedora, de modo que os pagamentos
dos CRI poderio ser afetados em caso de inadimplemento deste Devedor especifico.

Nos termos do Art. 17, inciso IX, da Resolu¢io CVM 60, a Emissora realizou a afericdo da situacdo fiscal da referida
Devedora, contudo, nio foi realizada auditoria financeira ¢/ou legal completa para vetificar a capacidade financeira ¢ a
previsdo completa de contingéncias da Devedora que possam, direta ou indiretamente, afetar a sua capacidade de honrar
com as obriga¢des assumidas no ambito do Termo de Emissdo. Caso situagdes adversas da Devedora nio conhecidas pela
Emissora venham a se materializar durante o prazo da Emissdo, a Emissora podera enfrentar inadimpléncia da Devedora
com relagio as Notas Comerciais, o que podera afetar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, a Devedora podera ingressar com pedidos judiciais de suspensio de pagamento dos Créditos Imobilidrios
e pedidos cautelares para atrasar ou obstar a execugdo das Garantias, o que podera prejudicar os Investidores, caso a
Devedora venha a inadimplir as Notas Comerciais ¢ a Emissora ndo disponha de recursos no Patriménio Separado para
fazer frente as obrigacdes previstas neste Termo de Securitizagio.

Riscos Relacionados 4s Garantias

Risco relacionado ao processo de regularizagdo da propriedade dos Imdveis em favor da Devedora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

A Devedora possui direitos aquisitivos sobre os Iméveis, conforme estabelecido nas respectivas escrituras publicas lavradas
com os alienantes competentes. Contudo, na Data de Emissao dos CRI da 17 Série, o registro da propriedade dos Iméveis
nos Cartérios de Registro de Iméveis ainda nao havia sido finalizado, sendo necessario o cumprimento de etapas formais,
como: (i) a abertura das matriculas dos iméveis atualmente vinculados as transcri¢oes de n® 19.233 e 19.234 do 13° Registro
de Iméveis de Sao Paulo; e (ii) a conclusio do processo administrativo de investidura referente ao imével constante da
matricula n° 12.764 do 13° Registro de Iméveis de Sao Paulo. Esses processos estdo sendo conduzidos com o suporte
técnico do Agente de Regularizacio, contratado pela Devedora.

Enquanto os procedimentos mencionados estdo em andamento, o registro integral da Alienacdo Fiduciaria de Iméveis ndo
serd possivel. Como medida adicional para mitigar eventuais riscos, a Garantidora Cobertura estabeleceu a Alienacio
Fiduciaria de Imoéveis — Cobertura sobre os Iméveis Adicionais. Essa garantia serd liberada pela Securitizadora apods a
conclusdo do processo de registro da Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis principais.
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Risco decorrente da Ndio constituicdo da totalidade da Alienagdo Fiducidria de Iméveis na Data de Emissio dos

Escala Qualitativa de Risco

‘

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

Na Data de Emissao dos CRI, a Alienacio Fiduciaria de Iméveis nao estara plenamente constituida sobre todos os Iméveis
Alienados Fiduciariamente, as quais serdo constituidas apés a emissao dos CRI. Ainda que parcelas dos recursos
decorrentes da integralizagdo dos CRI venha a permanecer retida na Conta Centralizadora durante o perfodo de registro
da Alienacio Fiduciaria de Iméveis sobre determinados Iméveis Alienados Fiduciariamente, ndo ha como assegurar que a
Devedora e o Avalista concluirdo de forma satisfatéria a totalidade da Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, o que podera
acarretar o vencimento antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente, o Resgate Antecipado Obrigatério dos
CRI, nesta hipétese, as Garantias constituidas até a data do respectivo Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI podem
nao ser suficientes para pagamento da totalidade das obriga¢des pecuniarias devidas pela Devedora no ambito das Notas
Comercias, o que podera afetar o fluxo financeiro da Emissora para pagamento dos Titulares dos CRI.

Risco de insuficiéncia das Garantias para pagamento integral dos CRI

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

Em garantia das Obrigagdes Garantidas, foram constituidas diretamente em favor da Securitizadora, as seguintes Garantias,
nos termos dos Documentos da Operagio: (i) o Fundo de Reserva; (if) o Fundo de Despesas; e (iii) a Alienacido Fiducidria
de Iméveis; (iv) a Cessdo Fiduciaria; (v) a Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (vi) o Fundo de Juros; (vii) o Fundo de Obras;
e (viii) o Aval.

Caso ocorra o inadimplemento de qualquer Obrigacio Garantidas, a Emissora podera excutir as Garantias em conjunto
ou cada uma delas individualmente, indiscriminadamente, para os fins de amortizar ou liquidar as Obriga¢Ses Garantidas,
até o limite do valor devido, para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Nessa hip6tese, o valor obtido
com a execug¢do for¢ada das Garantias podera nio ser suficiente para o pagamento integral dos CRI, o que afetaria
negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de suportar as suas obrigagGes estabelecidas no Termo de
Securitiza¢io, e, consequentemente poderia afetar de forma adversa e negativa os Titulares de CRI

Insuficiéncia da Alienacdo Fiducidria de Iméveis

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

A Alienacio Fiduciaria de Iméveis sera constituida em garantia das obrigacdes decorrentes do Termo de Emissao e dos
Documentos da Operagio, conforme descritas nas Obrigagcdes Garantidas. Em caso de inadimplemento de qualquer uma
das Obrigagbes Garantidas, a Emissora podera excutir a Alienagio Fiducidria de Iméveis, desde que esta ja tenha sido
devidamente formalizada e constituida, para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. O valor obtido com a
execucio da Alienagao Fiducidria de Iméveis podera nio ser suficiente para o pagamento integral dos CRI, o que afetaria
negativamente a capacidade do Patriménio Separado de suportar as suas obrigacoes estabelecidas no Termo de
Securitizacio, e ainda podera haver custos e despesas adicionais relacionados a necessidade de venda de ativos para fins de
liquidez ou venda das cotas no mercado secundario.

Insuficiéncia do Fundo de Reserva, Fundo de Despesas e do Fundo de Juros

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior
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O Fundo de Reserva, no Valor Minimo do Fundo de Reserva, o Fundo de Despesas, no Valor Minimo do Fundo de
Despesas dos CRI e o Fundo de Juros serdo constituidos em garantia do pagamento das Obriga¢des Garantidas. Em caso
de inadimplemento de qualquer uma das Obriga¢des Garantidas, a Emissora podera utilizar os recursos do Fundo de
Reserva, do Fundo de Juros e do Fundo de Despesas para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. O Valor
do Fundo de Reserva e o Valor Minimo do Fundo de Despesas dos CRI nio sido suficientes para arcar com todas as
Obrigacoes Garantias. Assim sendo, caso nio haja recursos nos Fundos de Despesas, no Fundo de Juros, no Fundo de
Reserva e/ou na Conta Centralizadora, e caso a Devedora nio realize um aporte de recursos para recompor o valor minimo
dos referidos fundos, o valor obtido com a execu¢do do Fundo de Reserva, Fundo de Juros e do Fundo de Despesas
podera nio ser suficiente para o pagamento integral dos CRI, o que afetaria negativamente a capacidade do Patriménio
Separado de suportar as suas obriga¢Ses estabelecidas no Termo de Securitizagao.

Falhas nos processos de avaliagdo dos Imdéveis Alienados Fiduciariamente

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

A garantia de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis recai sobre os Iméveis Alienados Fiduciariamente e o valor dos Iméveis
Alienados Fiduciariamente foi apurado por meio de Laudo de Avaliagdo dos Iméveis Alienados Fiduciariamente, com base
no valor de venda forcada dos Iméveis.

Caso a metodologia adotada e/ou os processos de avaliagio dos Iméveis Alienados Fiduciariamente tenham sido falhos, e
o valor das cotas objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imoveis venha a se verificar insuficiente para saldar as obrigacdes
decorrentes dos Créditos Imobiliarios, podera néo haver recursos necessarios para o pagamento integral dos CRI em caso
de necessidade de execucio de tal Garantia.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Iméveis Alienados Fiduciariamente pode variar em funcio de diversos fatores,
como, pot exemplo, da alteracio da infraestrutura da vizinhanca, de atos de autoridade governamentais e¢/ou de fatores
economicos. Ha fatores externos que podem impactar em uma desvaloriza¢do do bem, como, por exemplo, a instalagdao
de favelas, de estacdo de esgoto, obras da Prefeitura, lixGes ou comércios que desvalorizem a vizinhanca. Ocorrida uma
situagdo de desvalorizagio dos Iméveis, o valor a ser recuperado na excussdo da Alienagio Fiduciaria de Iméveis podera
ser inferior ao saldo devedor em aberto do dos CRI, e, portanto, podera nio haver recursos necessarios para o pagamento
integral dos CRI.

Riscos relativos 4 contratagdo de Plano Empresirio

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Nos termos da Clausula 4.10.9 do Termo de Emissao, a Devedora esti autorizada a contratar financiamento na modalidade
de Plano Empresario, nesta hipétese, caso a institui¢do financeira com a qual seja contratado o Plano Empresario venha a
solicitar garantias atualmente vinculadas aos CRI, a Securitizadora devera liberar as competentes Garantias passando a
assumir as respectivas Garantias liberada em 2° (segundo) grau.

Neste caso, os Titulares dos CRI passardo, em relagdo as Garantias eventualmente liberadas, a ser subordinados em relacdo
a instituicdo financeira com a qual seja contratado o Plano Empresario, de modo que esta situa¢do nido sera objeto de

deliberagdo dos Titulares dos CRI em Assembleia Geral, bem como nio autorizara o resgate antecipado dos CRI.

Riscos relativos a execugio das Garantias

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A impontualidade ou o inadimplemento relativo aos Créditos Imobiliarios podera levar a necessidade de execucido das
respectivas Garantias. Nio é possivel assegurar que as Garantias serdo executadas, caso necessario, de forma a garantir o
pagamento integral e tempestivo dos CRI.



E possivel que seus respectivos procedimentos de execucio possam ter custo elevado (em razio de custos com advogados,
procedimentos de publicacio de editais, custos judiciais para propositura e acompanhamento de procedimento de agoes
judiciais, entre outros) ou tenham seu prazo estendido de forma excessiva (em razdo, por exemplo, de eventuais
questionamentos relacionados a legalidade do procedimento, da dificuldade de intimag¢io do Avalista ou da Devedora,
dificuldade de alienagdo do bem ou aprovag¢io da venda de ativos do Fundo para gerar um evento de liquidez, entre outros).

Assim, o atraso na excussio das Garantias, poderdo representar perda financeira aos Titulares dos CRI, relativamente nao
apenas a frustracdo da percepgao da remuneragio contratada, mas também a incidéncia de custos adicionais.

Risco decorrente da Auséncia de Registro do Memorial de Incorporacio na Matricula do Imdvel junto ao
competente Oficial de Registro de Imdveis

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Maior

Materialidade: Maior

Na Data de Emissdao dos CRI da 1% Série, o memorial de incorporagiao do Empreendimento néo se encontra registrado na
matricula do Imével, junto ao Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, de modo
que o quadro de areas utilizado para a modelagem da emissio dos CRI e para a emissdo das Notas Comerciais pode ser
divergente do quadro de areas definitivo, apds o registro da incorporagio imobilidria, o que pode afetar a previsdo dos
Créditos Fiduciarios e do estoque de unidades objeto da Aliena¢io Fiduciaria de Iméveis.

Caso a aprovagao final do projeto seja divergente do projeto previsto no ambito da estruturacdo os Titulares dos CRI
poderio ser afetados pela divergéncia, sem prejuizo da obrigacio da Devedora manter, durante todo o prazo dos CRI, a
Razio de Garantia enquadrada, podendo ser aplicada, inclusive, a Amortizacio Extraordindria das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI para fins de reenquadramento da Razio de Garantia.

Risco Setorial

Os Créditos Fiduciirios — Exploracio Hoteleira estio sujeitos a riscos decorrentes da atividade turistica

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Poderd ocorrer uma baixa demanda por hospedagem no Empreendimento, por fatores diversos, incluindo qualquer
circunstincia que possa reduzir o interesse de visitantes na cidade ou regido do Empreendimento, ou ainda, na propria
estrutura hoteleira do Empreendimento, refletindo em uma reducio da taxa de ocupacio do Empreendimento e,
consequentemente, da receita gerada para os Créditos Fiduciarios — Exploragio Hoteleira.

A rentabilidade da operacido hoteleira podera sofrer oscilagdo relevante em caso de vacancia de suas Unidades, sendo que
a baixa utilizagdo das Unidades que integram o Empreendimento, com a consequente auséncia de receitas de hospedagem,
podera acarretar, inclusive, resultados negativos, com o impacto direto sobre a garantia de Cessio Fiduciaria.

O Empreendimento serd operado pela Administradora Hoteleira e eventuais deficiéncias na operacio poderio

afetar os resultados do Empreendimento

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

O Empreendimento sera explorado comercialmente pela Administradora Hoteleira, empresa especializada na
administragao de hotéis. Embora a Devedora possa se valer de ferramentas contratuais e legais que lhes permitam fiscaliza-
la ou exigir o cumprimento de suas obrigagdes, nao é possivel assegurar que ela prestara seus servicos de modo plenamente
satisfatorio. Eventuais deficiéncias na oferta de servigos hoteleiros, assim como a depreciagdio do Empreendimento em
funcdo da ndo realizacdo das melhorias, reformas e atualizacGes necessarias, ou riscos de imagem relacionados a
desvalorizacio da marca do Empreendimento poderdo impactar na opera¢do e prejudicar os resultados do
Empreendimento, com efeitos negativos diretos sobre a geracdo dos Créditos Fiduciarios, o que podera acarretar prejuizo
aos Titulares dos CRI.



O Empreendimento pode ser prejudicado por mudangas no mercado hoteleiro brasileiro

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Embora o mercado hoteleiro brasileiro venha se expandindo ao longo dos ultimos anos, nio é possivel garantir que essa
tendéncia de crescimento continuara a existir. Alteraces das condi¢bes econdmicas e sociais do Pafs poderdo impactar o
mercado hoteleiro brasileito como um todo, prejudicando também o Empreendimento e, consequentemente, o0s
Créditos Fiducidrios.

Os setores imobilidrio e hoteleiro sdo extensamente regulados, e eventuais mudangas nessa regulacio podem

Influenciar os resultados do Empreendimento

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

As atividades dos setores imobiliario e hoteleiro estio sujeitas a uma extensa regulagdo. A Administradora Hoteleira se
empenhard em manter a observincia das leis, regulamentos e demais atos normativos pertinentes, mas, caso isso no seja
possivel, estard sujeita a aplicacdo de sangdes previstas em tais atos normativos, o que pode afetar negativamente o
Empreendimento. Adicionalmente, ndo ¢ possivel garantir: (i) que novas normas nao serdo aprovadas ou, se aprovadas,
ndo serdo aplicaveis ao Empreendimento; ou (ii) que ndo ocorrerdo alteracdes ou interpretagdes mais rigidas das leis e
regulamentos existentes, ou (iii) que a Administradora Hoteleira (caso o Empreendimento ja esteja em operagio) obtera,
para o Empreendimento, todas as licengas e autorizagdes tempestivamente. A ocorréncia de qualquer dos referidos eventos
podera exigir que o Empreendimento utilize fundos adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de interpretagdes ou
de novas normas, tornando a sua opera¢do mais custosa. Todos esses fatores podem afetar os custos do Empreendimento
e limitar a geragdo dos Créditos Fiduciarios, em especial os Créditos Fiduciarios — Exploragio Hoteleira.

Riscos Operacionais

Troca de Informacées Eletronicas

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Menor

Dada a complexidade operacional prépria da securitizagdo de créditos, ndo ha garantia de que as trocas de informagGes
entre os sistemas eletronicos da Emissora e de terceiros ocorrerio livre de erros. Caso este risco venha a se materializar, a
cobranca, a liquidacio e/ou a baixa dos Créditos Imobilidrios, inclusive inadimplidos, podera ser adversamente afetada,
prejudicando o desempenho da Emissora e, consequentemente, o pagamento dos CRI.

Majoragio de custos dos prestadores de servigos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Menor

Caso qualquer um dos prestadores de servicos contratados pela Emissora venha a ser substituido, o custo do servico
prestado pelo novo prestador de servigo pode set supetior ao custo antetior, o que podera levar a perdas pattimoniais e/ou
a queda de rentabilidade da Emissora.



Risco decorrente de falhas operacionais

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

As diversas atividades previstas no Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operagdo dependem da atuacio
conjunta e coordenada da Emissora, do Agente Fiducidrio, da Instituicio Custodiante e dos demais prestadores de servicos
contratados pela Emissora. O Patriménio Separado podera sofrer perdas patrimoniais, caso os processos operacionais
descritos nos Documentos da Operagdo venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de
substituicao de qualquer dos prestadores de servicos contratados.

Riscos juridicos
Modificacdo dos Créditos Vinculados por Decisdo Judicial

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

Os Créditos Imobilidrios e os Créditos Fiduciarios podem eventualmente ter suas condi¢des questionadas em juizo pelos
respectivos devedores, inclusive em razdo dos juros e encargos aplicaveis. Ndo pode ser afastada a possibilidade de os
respectivos devedores lograrem éxito nas eventuais demandas ajuizadas. Nessa hipétese, os Créditos Imobiliarios podem
ter seus valores reduzidos ou até anulados em decisdes judiciais, o que afetaria negativamente o Patrimoénio Separado.

Risco Relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A auditoria realizada no ambito da presente Oferta teve escopo limitado a analise dos Créditos Imobilidrios, nao
abrangendo quaisquer outros aspectos relacionados 2 Devedora, o Avalista ¢/ou aos Iméveis Alienados Fiduciariamente.
A nio realizagdo de um procedimento completo de auditoria, pode gerar impactos adversos para os Titulares de CRI.

Decisées desfavordveis em processos judiciais ou administrativos podem causar efeitos adversos a Devedora e
a0 Avalista

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Maior

A Devedora e/ou o Avalista, sdo, ¢ ainda, podem vir a setem em outros momentos, pattes em relevantes agoes judiciais
nas esferas civel e tributaria, portanto nio ha garantia de que obtenha éxito nos processos judiciais em que é parte, podendo
haver resultados desfavoriveis. Eventuais condenacdes judiciais da Devedora e¢/ou o Avalista nas esferas civel e fiscal,
dentre outras que possa haver litigio, podem afetar negativamente a capacidade financeira e reputacional.

Existéncia de vicios ocultos relativos aos Créditos Imobilidrios ndo apontados na Auditoria

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Média

O assessor legal foi contratado para realizar auditoria juridica dos Créditos Imobiliatios lastro da Emissao dos CRI. Nio
ha garantia, no entanto, de que nio existam vicios ou riscos ocultos, ndo evidenciados durante tal auditoria. Caso quaisquer
desses defeitos ou riscos ocultos venham a se verificar, o pagamento dos CRI podera ser afetado negativamente.
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Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

A cobranga dos Créditos Fiduciarios sera conduzida pela prépria Devedora, diretamente ou por meio do Agente de
Monitoramento, caso a Devedora ndo cumpra de forma diligente com a execugao dos respectivos Créditos Fiduciarios, o
fluxo de recebimento dos Créditos Fiduciarios podera ser prejudicado e, consequentemente, os Titulares dos CRI serdo
impactados negativamente seja pela auséncia de recursos disponiveis ao Patriménio Separado para o cumprimento dos
eventos de pagamento dos CRI.

Risco decorrente da auséncia de auditoria financeira sobre os Créditos Imobiliitios e a Apuracdo de Valores e
Historico de Pagamentos baseados Exclusivamente em Informacdes prestadas pela Devedora

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Média

Materialidade: Média

Os Créditos Imobiliarios, a Devedora e os Créditos Fiduciarios ndo foram objeto de auditoria financeira, por empresa
terceira e especializada, de forma que nido ¢ possivel assegurar o seu real valor, sendo que as informacoes financeiras e
histérico de pagamento dos Créditos Fiduciarios Hotelaria foram exclusivamente disponibilizados pela Devedora. Assim,
nao hd como assegurar que durante o prazo dos CRI o valor dos Créditos Fiduciarios Hotelaria sera suficiente para viabilizar
a amortizacio integral dos CRI.

Demais Riscos

Escala Qualitativa de Risco

Probabilidade: Menor

Materialidade: Maior

Os CRI estio sujeitos as variagdes e condi¢des dos mercados de atuagido da Securitizadora, da Devedora e do Avalista, que
sdo afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e econdmicas nacionais ¢ internacionais. Os CRI também poderao
estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugoes, epidemias
e pandemias, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragio na politica economica, decisdes judiciais etc.



5. CRONOGRAMA TENTATIVO DA OFERTA

Abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos a partir do
protocolo na CVM do pedido de registro automatico da Oferta:

Ref. Evento Data Prevista®
1 Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta na CVM 19/12/2024
2 Concessio do registro automatico da Oferta pela CVM 19/12/2024

Disponibilizagao do Antincio de Inicio
3 o . 19/12/2024
Disponibilizagao do Prospecto Definitivo

4 Inicio do Periodo de Distribuigiao 28/12/2024
5 Encerramento do Periodo de Distribuicio 6/6/2025@
6 Disponibiliza¢io do Anuncio de Encerramento 6/6/2025 @

() Todas as datas futuras previstas sao meramente indicativas e estio sujeitas a alteragies, suspensoes, antecipagoes on prorrogagies a critério da Emissora. Qualquer modificagao no cronograma de distribuicao
devera ser comunicada @ CVM e poderd ser analisada modificacao da Oferta, segnindo o disposto no Art. 67 da Resolucao CV'M 160, hipdtese na qual incidirao os efeitos descritos nos Art. 68 e 69 da
Resolugao CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragao das circunstincias, revogagao ou modificagio da Oferta, o cronograma acima poderd ser alterado.

2 O Andincio de Encerramento poderd ser divulgado em data anterior a indicada no Cronograma acima, em caso de distribuicao da totalidade dos CRI objeto da Oferta antes da data inicialmente prevista.

O Coordenador nao realizara qualquer esforco de colocacio por meio de lojas, escritérios ou estabelecimentos abertos ao
publico, ou com a utilizacdo de servicos piblicos de comunicac¢do, como a imprensa, o radio, a televisao e paginas abertas
ao publico na rede mundial de computadores.

Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢do, devendo os respectivos
Investidores, por ocasido da subscri¢do, fornecer, por escrito, declaragio nos moldes previstos no boletim de subscri¢do
dos CRI.

O Anuncio de Inicio devera ser divulgado, no maximo, até a data de inicio da distribuicao dos CRI, acompanhado deste
Prospecto Definitivo, que devera estar disponivel para os Investidores Qualificados, pelo menos, 5 (cinco) Dias Uteis antes
do prazo inicial para aceitagdo da Oferta.

O prazo de colocagiao dos CRI sera de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgacao do Anincio de Inicio.

Nos termos do Art. 76 da Resolugaio CVM 160, o Coordenador Lider devera divulgar o resultado da Oferta por meio do
Anuncio de Encerramento, devendo referida comunicagio ser divulgada na mesma pagina de divulgacdo dos documentos
e informagoes da Oferta, bem como devera ser encaminhado por a CVM e a B3 por meio de sistemas especificos
disponiveis na rede mundial de computadores.

Nos termos do artigo 22 da Resolu¢io CVM 160, na hipdtese em que se verifique, enquanto a Oferta estiver em
distribui¢io, qualquer imprecisio ou mudanga relevante nas informagdes contidas no Prospecto, notadamente decorrentes
de deficiéncia informacional ou de qualquer fato novo ou anterior nio considerado no Prospecto, de que se tome
conhecimento e que seja relevante para a decisdo de investimento, a Emissora e o Coordenador Lider suspenderio a Oferta
imediatamente até que se proceda: (i) a devida divulga¢io ao publico da modificagao da Oferta; (i) a complementacdo do
Prospecto ou publicacio de suplementos; (iii) a atualizagdo da lamina da Oferta; e (iv) a atualizacio dos demais documentos
da Oferta, conforme aplicavel.

Na hipétese de alteragio das circunstincias, modificagdo ou revogagdo da Oferta, o cronograma acima sera alterado.
Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados e divulgados nos termos
do artigo 13 da Resolugio CVM 160, nas paginas da rede mundial de computadores da Emissora, da Devedora, do
Coordenador Lider, da CVM.
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6. COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZACAO DA
SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

6.1. Capital social atual (incluindo identificagdo e as respectivas participagdes acionarias dos acionistas que
detenham mais de 5% (cinco por cento) do capital social, por participagio total e por espécie e classe).

O capital social da Securitizadora é composto por 35.536.642 (trinta e cinco milhoes, quinhentos e trinta e seis mil,
seiscentas e quarenta e duas) a¢oes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, sendo que 100,00% (cem por cento) das
acoes de emissio da Securitizadora sdo detidas pela Virgo Holding Ltda., insctita no CNPJ sob o n® 30.507.646,/0001-20.

6.2. Situagdo patrimonial da securitizadora (endividamento de curto prazo, longo prazo e patriménio liquido) e
os impactos da captagio de recursos da oferta na situagio patrimonial e nos resultados da securitizadora, caso a

emissdo ndo conte com institui¢do do regime fiduciario.

Nao aplicavel, tendo em vista que foi constituido, no ambito da presente Emissiao, Regime Fiduciario sobre os CRI e pelo
fato de ndo ser coobrigada.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descrigdo de eventuais restrigdes a transferéncia dos valores mobiliarios

Os Investidores s6 poderao vender os CRI no mercado secundario a Investidores Qualificados ou Investidores
Profissionais e ndo podera vender para o publico em geral, tendo em vista que a Devedora nio cumpre o requisito previsto
no inciso 11, pardgrafo unico, artigo 4° do Anexo Normativo I da Resolugaio CVM 60.

7.2. Declaracgdo em destaque da inadequagio do investimento

O INVESTIMENTO EM CRI NAO E ADEQUADO AOS INVESTIDORES QUE: (I) NECESSITEM DE
LIQUIDEZ COM RELACAO AOS TITULOS ADQUIRIDOS, UMA VEZ QUE A NEGOCIAGAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS NO MERCADO SECUNDARIO BRASILEIRO E
RESTRITA; E/OU (II) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO
AO SETOR IMOBILIARIO; E/OU (III) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO
CORPORATIVO DA DEVEDORA E/OU DO SEU SETOR DE ATUAGAO; E/OU (IV) NAO TENHAM
PROFUNDO CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA OPERAGAO, INCLUINDO
TRIBUTARIOS E RELATIVOS AO PATRIMONIO SEPARADO, OU QUE NAO TENHAM ACESSO A
CONSULTORIA  ESPECIALIZADA. PORTANTO, OS INVESTIDORES DEVEM LER
CUIDADOSAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, QUE CONTEM A
DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO EM CRI, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

O INVESTIDOR DEVERA LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO, BEM COMO O TERMO DE SECURITIZACAO E O TERMO DE EMISSAO DAS NOTAS
COMERCIAIS.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 60 a respeito da
eventual modificagdo da Oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolu¢do CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alterac¢io substancial, posterior e
imprevisivel nas circunstincias de fato existentes quando do protocolo do requerimento de registro da Oferta, ou que o
fundamentam, a SRE podera (i) deferir o requerimento de modificagdo da Oferta, conforme aplicavel; (ii) reconhecer a
ocorréncia de modificacdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso referida alteracdo acarrete aumento
relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir o requerimento de revogacdo da Oferta.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 2°, da Resolu¢io CVM 160, a modificagio de Oferta ndo depende de aprovagio prévia
da SRE. Nos termos do artigo 67, paragrafo 4°, da Resolu¢io CVM 160, o requerimento de revogacio da Oferta devera
ser analisado pela SRE em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos
os documentos e informag¢des necessarios a sua analise, sendo que, apds esse perfodo, o requerimento pode ser deferido,
indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

A SRE devera conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no dmbito de requerimento de
revogacio da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta
as exigéncias comunicadas.

O requerimento de revogacio da Oferta sera automaticamente deferido, caso nao haja manifestacdo da SRE nos prazos de
que tratam os itens acima.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 7°, da Resolu¢io CVM 160, em caso de modificagao da Oferta, a SRE podera, por sua
prépria iniciativa ou a requerimento da Emissora, prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 8°, da Resolugao CVM 160, é sempre permitida a modificagdo da Oferta para melhora-
la em favor dos Investidores ou para renuncia a condicdo da Oferta estabelecida pela Emissora, nio sendo necessario
requerer junto a SRE tal modifica¢do, sem prejuizo dos dispostos no artigo 67, paragrafo 9°, e do artigo 69, paragrafo 2°,
ambos da Resolugio CVM 160.

Para fins do disposto acima, o juizo acerca da melhoria decorrente da modificagdo da Oferta devera ser feito pelo
Coordenador Lider em conjunto com a Emissora e com a Devedora.

Nos termos do artigo 68 da Resolugio CVM 160, a revogagao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores

ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou ditreitos dados em contrapartida
aos CRI ofertados, na forma e condi¢coes previstas nos termos e condi¢oes da Oferta.
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A modificagdo devera ser divulgada imediatamente por meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgagao da Oferta e
o Coordenador Lider deve se certificar de que os potenciais Investidores estejam cientes, no momento do recebimento do
documento de aceitagdao da Oferta, de que a Oferta foi alterada e das suas novas condigoes.

Nos termos do artigo 69, paragrafo 1°, da Resolugdo CVM 160, em caso de modificagio da Oferta, os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser imediatamente comunicados a respeito da modificagdo efetuada diretamente por
correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacgio, para que
informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacio, eventual decisio de desistir de sua adesdo
a Oferta, presumida a manutenc¢ao da adesdao em caso de siléncio.

Os Investidores que revogarem a sua aceitacdo tém direito a restituicao integral dos valores, bens ou direitos dados em
contrapartida aos CRI ofertados, na forma e condi¢cGes dos Documentos da Oferta e dos Prospectos, nos casos em que é
exigida a divulgacio destes.

Nos termos do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a SRE: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condi¢coes diversas das constantes da Resolucdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
(b) esteja sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacio
que dispGe sobtre coordenadores de ofertas puiblicas de distribuicdo de valores mobilidrios, em especial a Resolucio da
CVM n° 161 de 13 de julho de 2022, conforme em vigor; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagio
da CVM ou fraudulenta, ainda que apés obtido o respectivo registro; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar
ilegalidade ou violacio de regulamento sanaveis. O prazo de suspensao da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a SRE devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o
requerimento de registro caso este ainda nio tenha sido concedido.

Nos termos do artigo 71 da Resolu¢io CVM 160, a Emissora deve divulgar imediatamente, por meios a0 menos iguais aos
utilizados para a divulgacdo da Oferta, comunicado ao mercado informando sobre a suspensio ou o cancelamento, bem
como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagio passivel de comprovagio, para que, na hipotese
de suspensio, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacio, eventual decisio de desistir
da Oferta.

Em caso de (i) cancelamento ou revogacio da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue sua aceitacdo, na hipétese de
suspensao; e, em ambos os casos, se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo, referido Preco
de Integralizacdo sera restituido integralmente, sem juros ou corre¢io monetaria, sem reembolso e com deducdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do
cancelamento revogacdo da Oferta, conforme o caso.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condig¢Ges a que a oferta publica esteja submetida

A Oferta ¢ irrevogavel e ndo esta sujeita a condi¢oes legitimas que nio dependa da Emissora, da Devedora, ou de pessoas
a elas vinculadas, nos termos do Art. 58 da Resolu¢aio CVM 160, exceto pela (i) obtencido do registro da Oferta perante a
CVM; e (ii) a divulgacio do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo.

8.2. Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigdo
destes investidores

Nio foram estabelecidas parcelas da Oferta destinadas a investidores especificos, sendo a Oferta integralmente destinada
aos Investidores Qualificados.

8.3. Autorizagbdes Societarias necessarias no 4mbito da Oferta

A Emissio e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberacbes tomadas pelos conselheiros da
Emissora, reunidos em Reunido de Conselho de Administragao da Emissora, realizada em 12 de junho de 2024, registrada
na JUCESP sob n°® 257.215/24-4 ¢ publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos tetmos do
art. 2° da Resolugao CVM 166, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite global pré-aprovado de novas
emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo pagamento seja primariamente
condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam,
com regime fiduciario e patriménio separado, nos termos do art. 29 da Resolu¢io CVM 160, até a realizacio de outra
delibera¢io sobre o assunto, desde que ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$ 160.000.000.000,00 (cento e
sessenta bilhoes de reais); (ii) a autorizacdo para distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e
valores mobilidrios por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentagio aplicavel;
(iii) o tratamento a ser dado no caso de nao haver a distribuicdo total dos valores mobilidrios previstos para a oferta publica
ou a captagio integral do montante previsto para a oferta publica; e (iv) autorizagdo para a pratica de todo e qualquer ato
necessario a efetivacio da deliberacio prevista nos itens anteriores.

A celebragio do Termo de Emissio e a emissio das Notas Comerciais foram realizados com base nas deliberacées da
Reunido de Socios da Devedora, realizada em 17 de dezembro de 2024, na qual foram deliberadas (i) as condi¢oes da
emissdo das Notas Comerciais; (ii) a vinculacio das Notas Comerciais aos CRI; (iii) a autorizagdo aos diretores da
Devedora para adotarem todas e quaisquer medidas e celebrar todos os documentos necessarios a emissao das Notas
Comerciais, podendo, inclusive, celebrar aditamentos ao Termo de Emissio; e (iv) a constitui¢do da garantia de (a) Cessdo
Fiduciaria; e (b) de Alienacio Fiduciaria de Iméveis.

8.4. Regime de Distribuigdo

A Oferta sera conduzida pelo Coordenador Lider conforme plano de distribuicio elaborado nos termos do artigo 49 da
Resolucio CVM 160 e previsto no Contrato de Distribuicio (“Plano de Distribui¢ao”), ndo havendo qualquer limitacdo
em relagio a quantidade de Investidores acessados pelo Coordenador Lider, sendo possivel, ainda, a subscrigdo dos CRI
por qualquer numero de Investidores. Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider
realizard a distribui¢io publica dos CRI de forma a assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja equitativo.

O Coordenador Lider devera verificar a adequagdo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, nos
termos da regulamentacdio da CVM que dispoe sobre o dever de verificagio da adequacdo dos produtos, servicos e
operagdes ao perfil do cliente, e, adicionalmente, devera diligenciar para verificar se os Investidores por eles acessados
podem adquirir os CRI ou se ha restricdes que impegam tais Investidores de participar da Oferta. Para tanto, juntamente
com as Ordens de Investimento, os investidores deverdao apresentar ao Coordenador Lider declaracdo atestando a sua
condic¢ao de Investidor Profissional ou Qualificado, conforme o caso.

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, nos termos do artigo 73 da Resolugio
CVM 160, desde que haja colocagio do Montante Minimo, sendo que os CRI que nio forem colocados no ambito da
Oferta serdo cancelados pela Emissora. Uma vez atingido o Montante Minimo, o Coordenador Lider, de comum acordo
com a Emissora e a Devedora, podera encerrar a Oferta, de forma a definir como valor total da emissao o valor dos CRI
efetivamente colocado no ambito da Oferta.

Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores poderdo, no ato da aceitagio a Oferta, condicionar
sua adesdo a que haja distribuicdo: (i) da totalidade dos CRI originalmente objeto da Oferta, equivalente ao valor total da
emissdo da Oferta; ou (ii) de uma quantidade maior ou igual a0 Montante Minimo. Caso nao haja a colocagao de, a0 menos,
o Montante Minimo, a Oferta sera cancelada e eventuais valores depositados serdo integralmente devolvidos aos respectivos
Investidores, nos termos do Contrato de Distribuicio.
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8.5. DinAmica de coleta de inteng¢des de investimento e determinagio do prego e/ou taxa

Niao aplicavel, tendo em vista que ndo serd realizado pelo Coordenador Lider procedimento de coleta de intengbes
de investimento.

8.6. Formador de Mercado

Nos termos do artigo 17, inciso XIII e pardgrafo tunico, das Regras ¢ Procedimentos de Ofertas Pablicas ANBIMA,
o Coordenador Lider da Oferta recomendou a Emissora e a Devedora a contratacdo de instituicdo integrante do sistema
de distribuicio de valores mobilidrios para desenvolver atividades de formador de mercado em relagio aos CRI. Todavia,
nio foi contratado prestador de servico para o exercicio da fun¢io de formador de mercado no ambito da Oferta.

8.7. Fundo de Liquidez e Estabilizagao

Naio sera: (i) constituido fundo de sustenta¢do de liquidez; ou (ii) firmado contrato de estabilizagio de pregos dos CRI no
ambito da Oferta.

8.8. Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento

Nao havera limite maximo de aplicagdo em CRI, respeitado o Valor Total da Emissio.
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9. INFORMACOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERACAO

9.1. Possibilidade de os direitos creditorios cedidos serem acrescidos, removidos ou substituidos, com indicagao
das condigdes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter sobre os fluxos de pagamentos
aos titulares dos valores mobiliarios ofertados

Naio sera aplicavel a substituigdo dos Créditos Imobilidrios ou alteragdo do lastro dos CRI, tendo em vista que os Créditos
Imobiliarios sdo representados pelas Notas Comerciais, as quais serdo subsctitas e integralizadas diretamente pela Emissora.

9.2. Informagao e descrigdao dos reforgos de créditos e outras garantias existentes
Niao ha reforgos de créditos e qualquer outra garantia existente. Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou
pessoais, sobre os CRI, sendo que os titulares de CRI nio obterdo qualquer privilégio, bem como nido serd segregado

nenhum ativo em particular em caso de necessidade de execucdo judicial ou extrajudicial das obrigacSes decorrentes
dos CRI.

Nao obstante, os Créditos Imobilidrios contam com as garantias descritas nestes Prospecto.

9.3. Informacgio sobre eventual utilizagao de instrumentos derivativos que possam alterar os fluxos de pagamento
previstos para os titulares dos valores mobiliarios ofertados

A Emissora nio utilizara instrumentos financeiros de derivativos na administragdo do Patriménio Separado.

9.4. Politica de investimento, discriminando inclusive os métodos e critérios utilizados para selegao dos ativos
A politica de investimentos da Emissora compreende a aquisiciao de créditos decorrentes de operagoes do agronegocio e
imobilidrias, visando a securitizagdo de tais créditos por meio de emissio de certificados de recebiveis do agronegécio ou

certificados de recebiveis imobilidrios, com a constitui¢do de patrimonio segregado em regime fiduciario.

A selegdo dos créditos a serem adquiridos baseia-se em andlise de crédito especifica, de acordo com a operacio envolvida,
bem como em relatérios de avaliagdo de rating emitidos por agéncias especializadas, conforme aplicavel.

A Emissora adquire, essencialmente, ativos em regime fiduciario. Esta politica permite que a Emissora exer¢a com plenitude
o papel de securitizadora de créditos, evitando riscos de exposicdo direta de seus negdcios.
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10. INFORMACOES SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS

10.1. Informagdes Descritivas das Caracteristicas Relevantes

Os CRI da 1% Série serao lastreados em créditos imobiliarios representados por 32.000 (trinta e duas mil) Notas Comerciais
da 1* Série, emitidas nos termos do Termo de Emissio, com valor nominal unitirio de R$1.000,00 (mil reais), totalizando
R$32.000.000,00 (trinta e dois milhGes de reais).

A GIP XXII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique

Devedora Coutinho, n® 212, Gj. 121, Sala XXII, Pinheiros, CEP 05.416-000, insctita no CNPJ
sob 0 n° 46.568.827/0001-05.
Emissio 1* (primeira) emissao de Notas Comerciais.

Numero de Séries

A emissao das Notas Comerciais foi realizada em quatro séries.

Quantidade e valor das Notas
Comerciais

Foram emitidas 160.000 (cento e sessenta mil) Notas Comerciais, cada uma com
valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissio, sendo (i)
32.000 (trinta e duas mil) Notas Comerciais da 1* Série; (ii) 32.000 (trinta e dois mil)
Notas Comerciais da 2* Série; (iif) 48.000 (quarenta e oito mil) Notas Comerciais da
3* Série; e (iv) 48.000 (quarenta e oito mil) Notas Comerciais da 4* Série.

Atualizagdo Monetaria das
Notas Comerciais

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitirio, conforme o caso,
das Notas Comerciais serd atualizado pela vatiagio acumulada do IPCA/IBGE,
aplicado mensalmente (“Valor Nominal Unitario Atualizado”).

Remuneragio das Notas
Comerciais

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Notas Comerciais ou sobre o saldo
do Valor Nominal Atualizado das Notas Comerciais incidirao juros remuneratorios
correspondentes ao percentual de (i) 10,00% (dez por cento) ao ano para as Notas
Comerciais da 1* Série; (if) 9,00% (nove por cento) ao ano para as Notas Comerciais
da 2" Série; (iii) 8,80% (oito inteiros e oitenta centésimos por cento) a0 ano para as
Notas Comerciais da 3* Série; e (iv) 8,81% (oito inteiros e oitenta e um centésimos
por cento) ao ano para as Notas Comerciais da 4* Série, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias corridos, com base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias uteis, desde a primeira Data de Integralizagdo dos CRI ou a
Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior (inclusive), conforme
aplicavel, até a data do efetivo pagamento (exclusive).

Prazo de Vencimento das
Notas Comerciais

As Notas terdo prazo de vencimento de (i) 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias
contados da Data Emissdo, vencendo em 26 de dezembro de 2029 para as Notas
Comerciais da 1* Série; (if) 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias contados da
Data Emissio, vencendo em 26 de dezembro de 2029 para as Notas Comerciais da
2% Série; (iii) 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias contados da Data Emissao,
vencendo em 26 de dezembro de 2029 para as Notas Comerciais da 3* Série; e (iv)
1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias contados da Data Emissdo, vencendo em
26 de dezembro de 2029 para as Notas Comerciais da 4* Série, ressalvadas as
hipéteses de vencimento antecipado, resgate antecipado facultativo ou amortizagio
extraordinaria antecipada facultativa.

Periodicidade de pagamento da
Amortizagdo e Remuneragio
das Notas Comerciais

Conforme cronograma de pagamentos prevista no Anexo I do Termo de Emissio.

Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa

A Devedora podera, a seu exclusivo critério, a qualquer momento, a partir da Data
de Emissao das Notas Comerciais da 1* Série, realizar a amortizagao extraordinaria
antecipada facultativa das Notas Comerciais em circulagdo, limitado a 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais, sendo certo
que, nesta hipétese, a Amortizacdo Extraordinaria Antecipada Facultativa deverd
ocorrer em uma Data de Pagamento.
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Amortizagio Extraordinaria
Compulséria

Amortizacao Extraordindria Compulsiria — Cash Sweep. Ap6s a integralizagao das Notas
Comerciais da 3" Série e das Notas Comerciais da 4* Série e a constitui¢ao do Fundo
de Obras em montante equivalente a, no minimo, 120% (cento e vinte por cento)
do valor total previsto para a finalizacdo das obras do Empreendimento, conforme
indicado pelo Medidor de Obras no Relatério de Medicdo, a Securitizadora devera
realizar, mensalmente, por conta e ordem da Devedora, a amortiza¢io extraordinaria
compulséria das Notas Comerciais e, consequentemente, a amortizacdo
extraordinaria dos CRI, até 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal
Unitario Atualizado das Notas Comerciais acrescido da Remuneracio, conforme o
caso, utilizando-se dos recursos dos Créditos Fiduciarios depositados mensalmente
na Conta Centralizadora, observada a Cascata de Pagamentos prevista no Termo de
Securitizacio, conforme disposi¢ao constante do Contrato de Cessao Fiduciaria.

Amortizacao Antecipada Compulsiria — Reenguadramento. Em caso de descumprimento
da Razdo de Garantia, a Devedora devera realizar a amortizacdo extraordiniria
compulséria das Notas Comerciais e, por sua vez, a Securitizadora devera realizar a
amortizacio extraordinaria compulséria dos CRI, mediante depdsito de recursos na
Conta Centralizadora no montante necessario para o reenquadramento da Razao de
Garantia, dentro do prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento,
pela  Devedora, de comunicacio da Securitizadora comunicando o
desenquadramento da Razao de Garantia com a indicagdo do montante necessario

a ser amortizado para fins de reenquadramento.

Resgate Antecipado
Facultativo Total

A Emitente podera, a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da
Titular das Notas Comereciais e, consequentemente, dos titulares dos CRI, realizar o
resgate antecipado facultativo da totalidade das Notas Comerciais, a qualquer
momento desde a Data de Integralizacio dos CRI, desde que a Devedora esteja
adimplente com as obrigacdes pecuniarias e ndo pecuniarias previstas no Termo de
Emissao.

Resgate Antecipado
Compulsério Total

A Devedora devera realizar o resgate antecipado compulsoério da totalidade das
Notas Comerciais apés a declaragio do vencimento antecipado das Notas
Comerciais, conforme deliberacio da Assembleia Geral de Titulares de CRI,
realizada nos termos do Termo de Securitizagio, em decorréncia da ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado.

Eventos de Vencimento
Antecipado

As obrigacdes da Devedora constantes dos instrumentos relacionados a Emissio e
as Notas Comerciais poderdo ser declaradas antecipadamente vencidas e
imediatamente exigfveis, independentemente de notificagdo ou interpelagdo judicial
ou extrajudicial da Titular das Notas Comerciais para a Devedora neste sentido, na
ocorréncia de qualquer dos eventos estabelecidos abaixo (cada um, um “Evento de
YVencimento Antecipado”):

@) descumprimento pela Devedora e/ou pelo Avalista de qualquer uma
de suas obtigacoes pecunidtias assumidas no Termo de Emissdo e/ou
nos outros documentos atrelados a esta Emissio, ndo sanada no prazo
de cura de 10 (dez) Dias Uteis contados seu inadimplemento,
independente do recebimento pela Devedora de notificacdo
encaminhada pela Securitizadora neste sentido;

(ii) ocorréncia das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do
Codigo Civil;
(iif) invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade do Termo de

Emissdo, dos Documentos da Operagdo (conforme definidos no
Termo de Securitizagdo) ou de quaisquer obrigacdes da Devedora ou
do Avalista, oriundas do Termo de Emissdo e/ou dos Documentos
da Operacio;

@iv) caso a Devedora, qualquer de suas controladas, controladoras ou
Afiliadas, e/ou o Avalista pratiquem quaisquer atos ou medidas,
judiciais ou extrajudiciais, que objetivem anular, cancelar, questionar
ou invalidar este Termo de Emissio ¢/ou os demais Documentos da
Operagao;
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)

(i)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

(xii)

(xiii)

descumprimento pela Devedora e/ou pelo Avalista de qualquer uma
de suas obrigacdes nao pecunidrias assumidas no Termo de Emissio
e/ou nos outros documentos atrelados a Emissdo, nio sanada no
prazo de cura especifico ou, caso nio haja, em 15 (quinze) dias
contados do recebimento de notificagio encaminhada pela
Securitizadora neste sentido;

protestos legitimos de titulos contra a Devedora e/ou o Avalista, cujo
valor unitario ou agregado ultrapasse R$1.000.000,00 (um milhio de
reais), salvo se (@) o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de
terceiros, desde que validamente comprovado pela Devedora ou pelo
Avalista; e/ou (b) se for cancelado, sanado, suspenso ou sejam
prestadas garantias suficientes, em qualquer hipétese, no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis de sua ocorréncia;

se for comprovada a falsidade de qualquer declaracdo ou informacio
da Devedora ou do Avalista, contida neste Termo de Emissiao e nos
demais Documentos da Operagdo (conforme definidos no Termo de
Securitizacio), ou inconsisténcia ou insuficiéncia, neste caso, que gere
comprovado dano ou prejuizo para a Titular das Notas Comerciais, a
qualquer titulo, ndo corrigidas (se passiveis de corre¢do) em 5 (cinco)
Dias Uteis contados da verificacio de tal falsidade, inconsisténcia ou
insuficiéncia, atestada por notificagdo a ser encaminhada pela
Securitizadora;

nio pagamento, pela Devedora ou pelo Avalista, de decisdao arbitral
final ou decisio judicial transitada em julgado contra a Devedora ou o
Avalista, desde que a Emitente e o Avalista, conforme aplicavel, ndo
comprovem 2 Securitizadora, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, o
pagamento nos prazos e termos estabelecidos na referida decisio;

desapropriagdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer
entidade governamental de qualquer jurisdigdo que resulte na perda,
pela Devedora, e/ou qualquer controlada, da propriedade ¢/ou da
posse direta ou indireta da totalidade ou parte substancial de seus
ativos ¢/ou propriedades;

arresto, sequestro ou penhora de bens da Devedora e¢/ou do Avalista
cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), exceto se, no prazo de até 15
(quinze) Dias Uteis contado da data do respectivo arresto, sequestro
ou penhora, tiver sido comprovado pela Devedora e/ou pelo Avalista
que o arresto, sequestro ou a penhora foi contestado ou substituido
por outra garantia;

realizacio pela Devedora de operagdes fora de seu objeto social e/ou
pratica de qualquer ato em desacordo com seu contrato social, com o
Termo de Emissio e/ou com os demais Documentos da Operagio, e
desde que tal inadimplemento ndo seja sanado pela Devedora no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da realizagio de referida
operagao;

ndo renovagao, cancelamento, revogagao ou suspensao das autorizagoes,
concessoes, subvengdes, alvaras ou licengas relevantes e necessarias para
o regular exercicio das atividades pela Devedora e/ou qualquer
controlada, que afete de forma adversa a capacidade da Devedora de
cumprir suas obrigacdes nos termos do Termo de Emissio;

existéncia de decisdo judicial por violagio, pela Devedora, pelo
Avalista ¢/ou por qualquer de suas controladas ou ainda pelos seus
respectivos  representantes, de qualquer dispositivo legal ou
regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupcio de
atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo as Leis
n°®9.613, de 3 de margo de 1998 e n° 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alteradas, e o Decreto n°® 8.420, de 18 de marco de 2015,
conforme alterado, e, desde que aplicavel, o U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1997 € o UK Bribery Act 2010, conforme aplicavel;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

autuacdes da Devedora e/ou do Avalista por quaisquer 6rgios
governamentais (a) se em carater ambiental, com valor individual ou
agregado superior a R$1.000.000,00 (um milhio de reais); e (b) se de
carater fiscal, de defesa da concorréncia ou de outra natureza, com
valor individual ou agregado superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais), exceto se obtidos os efeitos suspensivos da autuagao, no prazo
legal ou no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da referida
autuacio, dos dois o que for menor, ou, ainda, se nesse mesmo prazo
for comprovado que a referida autuagao foi cancelada;

alienagdo, cessdo, venda, transferéncia, permuta, conferéncia ao
capital, dagao em pagamento, institui¢do de usufruto ou fideicomisso,
endosso ou qualquer outra forma de oneragdo, transferéncia ou
disposi¢ao (ainda que sob condi¢do suspensiva correspondente ao
cumprimento integral das Obrigacées Garantias), no todo ou em
parte, de qualquer bem ou ativo vinculado as Garantias e/ou a
qualquer dos direitos a estas inerentes;

caso as Garantias, incluindo, mas nio se limitando, os Créditos
Fiduciarios, venham a ser objeto de qualquer evento que imponha
outro 6nus e/ou gravame, inclusive penhora, sequestro, arresto ou
qualquer outra medida judicial ou administrativa similar, de modo a se
tornarem inabeis, impréprias, imprestaveis ou insuficientes para
assegurar o fiel, integral e pontual pagamento e¢/ou cumprimento da
totalidade das Obrigacbes Garantidas e ndo sejam substituidas ou
refor¢adas em até 30 (trinta) dias da ocorréncia de referido evento;

declaracio de vencimento antecipado ou ndo pagamento de quaisquer
obrigacdes financeitas da Devedora e¢/ou do Avalista, cujo valor
individual ou agregado, seja igual ou superior a R$500.000,00
(quinhentos mil reais), salvo se a Devedora e o Avalista comprovarem,
até os 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente seguintes a data de sua
ocorréncia, que tal inadimplemento nio ocorteu ou foi devidamente
sanado pela Devedora e/ou pelo Avalista;

transformacao do tipo societario da Devedora;

descumprimento dos termos e obrigacdes assumidos no Termo de
Emissio e nos demais Documentos da Operagao, especialmente as
obrigacGes de fornecimento de informagdes, desde que ndo sanados
no prazo de cura previsto especificamente para a obriga¢do em
questao;

existéncia, contra a Devedora e/ou o Avalista e/ou qualquer de suas
controladas, de sentenca condenatéria ou decisdo administrativa ou
arbitral, em processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais,
conforme aplicavel, relacionados a (a) emprego de trabalho escravo
ou infantil; (b) proveito criminoso da prostituicdo; e/ou (c) crimes
ambientais, ressalvados, exclusivamente para a hipétese prevista nesta
alinea “c”, os casos em que esteja em curso eventual ajuizamento pela
Devedora e/ou pelo Avalista ¢/ou por qualquer de suas controladas,
de medidas judiciais que tenham suspendido ou revertido os efeitos da
referida decisdo judicial, administrativa ou arbitral;

alteracdo do contrato social da Devedora que implique a concessao de
direito de retirada aos sécios da Devedora em montante que possa
afetar, direta ou indiretamente, o cumprimento das obrigacdes da
Devedora previstas no Termo de Emissdo;

reducdo do capital social da Devedora, exceto no de absorciao de
prejuizos acumulados;

cisio, fusio, incorporacio de sociedades e/ou agdes ou qualquer outra
forma de reorganizagio societaria envolvendo a Devedora, sem que
haja a prévia autorizacdo da Securitizadora;
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(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xxxV)

caso ocorra a alteracio do controle direto ou indireto da Devedora,
sem a prévia e expressa aprovacio da Securitizadora;

requerimento de recuperagio judicial formulado pela Devedora e/ou
qualquer de suas controladas ou controladora, conforme o caso,
independente de deferimento do processamento da recuperagio
judicial ou de sua concessao pelo juizo competente, ou qualquer
procedimento anilogo ou preparatério que venha a ser criado por lei
ou a submissdo a qualquer credor ou classe de credores de pedido de
negociacdo de plano de recuperacio extrajudicial pela Devedora ou
qualquer de suas controladas ou controladora;

morte, declaragio de incapacidade ou declaragio de auséncia ou
insolvéncia do Avalista,

cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou
promessa de transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela
Devedora de qualquer de suas obrigacoes assumidas nos termos do
Termo de Emissio e¢/ou nos demais Documentos da Operacio,
exceto se previamente autorizado pela Securitizadora;

caso a Devedora nio apresente, em até 15 (quinze) dias corridos,
contados da solicitagdo por escrito da Securitizadora ou do Agente
Fiduciario, conforme o caso, as informacdes financeiras ¢ contibeis
solicitadas e eventuais esclarecimentos;

constatacio de que a Devedora utilizou recursos captados por meio
da Operacio em destinacio diversa daquela exigida nos termos do
Termo de Emissao;

descumprimento, pela Devedora, de suas obrigaces relacionadas a
Destinacido dos Recursos da Operacio prevista no Termo de Emissio;

existéncia de questionamento a respeito da validade da aquisi¢do dos
Imoveis ou, ainda, alegacoes de fraude contra credores, sendo certo
que, caso a Devedora e/ou qualquer do Avalista obtenha qualquer
decisio judicial com efeito suspensivo em relagdo ao questionamento,
o vencimento antecipado ndo sera aplicavel enquanto durar o efeito
suspensivo da referida decisdo, passando a ser aplicavel se e quando o
efeito suspensivo deixar de existir;

caso a Devedora nao comprove o registro da Alienacdo Fiduciaria de
Iméveis, incluindo o imével objeto da Investidura, junto ao
competente Cartério de Registro de Imoveis, dentro do prazo maximo
de 90 (noventa) dias contados da data de assinatura do Termo de
Emissdo, prorrogavel por igual periodo na hipdtese de apresentacio
de exigéncias pelo competente Cartério de Registro de Imoveis e
desde que a Devedora comprove estar cumprindo diligentemente as
referidas exigéncias, observado que este prazo podera ser prorrogado
caso, ao final do periodo indicado acima, o Agente de Regulariza¢io
indique a necessidade de concessdo de prazo adicional e sem que a
eventual dilacdo venha a comprometer a viabilidade do registro da
Alienacao Fiduciatia de Imoéveis;

publicagdo de Declaragdo de Utilidade Publica ou Decreto de
desapropriagdo, sequestro, arresto, indisponibilidade, penhora,
confisco ou de qualquer outro ato de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicdo, que exproprie, afete ou possa
comprometer a liquidez de uma Garantia (ou, ainda os bens, ativos e
direitos envolvidos ou relacionas a uma Garantia), ou ainda a posse,
diteta ou indireta, da Devedora e/ou do respectivo garantidot,
conforme aplicavel, sobre uma Garantia (ou, ainda sobre os bens,
ativos e direitos envolvidos ou relacionados a uma Garantia);

caso haja qualquer questionamento da cadeia dominial dos Iméveis
que coloque em tisco a sua proptiedade e/ou os proprios Imoéveis;

pagamento pela Devedora, de dividendos e/ou juros sobte o capital
proprio ou a realizagdo de quaisquer outros pagamentos a seus socios
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que ndo tenha sido informado para a Securitizadora em até 10 (dez)
Dias Uteis contados da celebracio dos documentos de formalizacio
do referido pagamento (exceto os dividendos obrigatérios por lei e os
juros sobre capital proprio imputados aos dividendos obrigatérios)
e/ou em desacordo com as regras do regime de afetagio do
Empreendimento Alvo, constituido na forma da Cessdo Fiduciaria e
da Alienac¢ao Fiduciaria de Iméveis;

(xxxvi) comprovagao de falsidade, inconsisténcia, insuficiéncia, incorre¢iao ou
incompletude de qualquer declaracio ou informacido prestada pela
Devedora e/ou pelo Avalista em um dos Documentos da Operacio,
desde que ndo sanadas em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da
constatacao;

(xxxvii)  pratica, por quaisquer terceiros relacionados a qualquer Controladora,
Avalista e/ou a Devedora, incluindo, mas nio limitando, permutantes
e sécios da Devedora, de qualquer Controladora e/ou do Avalista em
sociedades em conta de participacdo, de qualquer ato visando anular,
questionar, revisar, cancelar, descaracterizar ou repudiar, por
procedimento de ordem litigiosa, judicial, arbitral ou administrativa,
qualquer Documento da Operagiao ou documento vinculado aos CRI
e desde que tais atos nio sejam remediados no prazo de até 30 (trinta)
dias corridos contados da ciéncia, pela Emitente, da ocorréncia de tais
atos;

(xxxviii)  descumprimento da razio de garantia minima a ser verificada
mensalmente, a partir da data de integralizagdo das Notas Comerciais
da 37 Série e sempre em determinada Data de Verificagdao (observado
que a primeira verificagdo da Razdo de Garantia, conforme abaixo
definida, serd realizada na Data de Verificacgio imediatamente
subsequente a primeira Data de Integralizacio das Notas Comerciais
da 3" Série), pela Titular das Notas Comerciais que serd equivalente ao
quociente entre (“Razdo de Garantia”):

Até a Aprovagio do Projeto

(a) o valor de mercado dos Iméveis objeto da Alienagdao Fiduciaria de Imovelis,
conforme apurado em laudo de avaliagio realizado pela PLANEP
PLANEJAMENTO E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
13.584.021/0001-43 (“Avaliadora™); e (b) o saldo devedor atualizado do CRI
deduzido todo o saldo disponivel na Conta Centralizadora, que devera resultar em
percentual de, no minimo, 140% (cento e quarenta por cento), desde que o
desenquadramento ndo seja sanado pela Amortizagdo Extraordinaria Compulséria
— Reenquadramento, prevista no Termo de Emissao.

Para fins de esclarecimento a Razio de Garantia serd calculada de acordo com a
seguinte férmula:

(Valor dos Imoéveis)
(SDcg; — Fundos)

RGSD =

Onde:
RGsd = Razao de Garantia.

Valor dos Imdveis = Valor de mercado dos Iméveis, apurado em laudo de avaliagio
produzido pela Avaliadora.

SDcr; = Saldo devedor dos CRI (considerando o volume integralizado da Emissao).

Saldo de Obras = Saldo financeiro necessario para a conclusdo das obras do
empreendimento.

Fundos = Saldo de recursos retidos na Conta Centralizadora e depositados no Fundo
de Reserva, Fundo de Juros, Fundo de Despesas.

Apds a Aprovacdo do Projeto

(a) a soma (1) do valor presente do saldo devedor da totalidade dos Créditos
Fiduciarios Elegfveis (abaixo definidos), a ser verificado na Data de Verificagio, a
ser apurado no Relatério de Acompanhamento disponibilizado pelo Agente de
Monitoramento; com (2) com o valor de avaliagio das Unidades do estoque nio
comercializadas, conforme indicadas no Contrato de Cessao Fiduciiria, a ser
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apurado conforme laudo de avaliacio a ser elaborado e atualizado anualmente pela
Avaliadora; e (b) o saldo devedor atualizado do CRI deduzido todo o saldo
disponivel na Conta Centralizadora, que devera resultar em percentual de, no
minimo, 140% (cento e quarenta por cento), desde que o desenquadramento niao
seja sanado pela Amortiza¢do Extraordinaria Compulséria — Reenquadramento,
prevista no Termo de Emissao.

Para fins de esclarecimento a Raziao de Garantia serd calculada de acordo com a
seguinte férmula:

(Estoque + Recebiveis VP)
(SD¢g; + Saldo de Obras — Fundo de Obras)

RGSD =

Onde:
RGsd = Razao de Garantia.

Estogne = Unidades do Empreendimento em estoque e de titularidade da Emitente
(i.e. ndo comercializadas com terceiros), precificado pelo histérico de vendas do
Empreendimento dos dltimos 12 (doze) meses.

Recebiveis 1P = Créditos Fiduciarios — Venda que estejam adimplentes e sem atrasos
superiores a 90 (noventa) dias pelos respectivos devedores, precificados a valor
presente pela taxa da Operagao.

SDcr; = Saldo devedor dos CRI (considerando o volume integralizado da Emissio).

Saldo de Obras = Saldo financeiro necessario para a conclusio das obras do
empreendimento.

Fundo de Obras = Saldo de recursos depositados no Fundo de Obras.

(xxxix) caso a Devedora ndo comprove a obten¢io da competente Aprovagiao do
Projeto, dentro do prazo de 360 (trezentos e sessenta) dias contados da
data de assinatura deste Termo de Emissao;

(x1) caso o Agente de Regularizacio indique, em qualquer dos relatérios
mensais, a impossibilidade de conclusio do Procedimento de
Regularizacio; e

(xli) caso a Garantidora Cobertura ndo comprove o registro da Aliena¢do
Fiduciaria de Iméveis — Cobertura dentro do prazo de 30 (trinta) dias
contados da Data de Emissio, prorrogavel uma unica vez por igual
periodo.

Destinac¢ao dos Recursos

Conforme descricio constante da secio “3.2 Destinagio dos Recursos pela Devedora e
Comprovagio da Destinagio dos Recursos” deste Prospecto.

Garantias

Para garantir o fiel, pontual e integral cumprimento das Obriga¢oes Garantias foram
ou serdo constituidas (i) garantia fidejussoria em formato de aval, constituida pelo
Avalista nos termos dispostos neste Termo de Emissio (“Aval”); (ii) cessio
fiduciaria e promessa de cessio fiduciaria de (a) todos os direitos creditérios,
presentes e futuros, oriundos da compra e venda das unidades auténomas do
empreendimento a ser desenvolvido pela Emitente, denominado provisoriamente
“Casa di Sirena Sao Panlo”, nos iméveis objeto das Matriculas de n® 19.233, 19.234,
19.139, 103.054, 12.794, todas do 13° Oficio de Registro de Imé6veis da Comarca de
Sio Paulo, Estado de Sao Paulo (“Iméveis” e “Unidades”, respectivamente),
conforme estipulados em cada contrato de promessa de venda e compra e/ou de
venda e compra definitiva, com cada respectivo adquirente (“Adquirente”),
incluindo o pagamento principal devido pelos respectivos Adquirentes, na forma e
prazos estabelecidos nos referidos instrumentos, bem como todos e quaisquer
outros direitos creditérios previstos nos referidos instrumentos, como acessorios,
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacées, prémios, seguros, despesas,
custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos
referidos instrumentos, que poderdo ser celebrados na forma e no ambito da
distribuicao dos CIC Hoteleiro (“Créditos Fiduciarios — Venda”); e (b) de todos os
direitos creditérios, presentes e futuros, oriundos do resultado liquido da eventual
exploragdo hoteleira das Unidades em estoque da Emitente (para fins de
esclarecimento: as Unidades de propriedade da Emitente e ndo objeto de alienacdo
a terceiros), conforme estipulados no competente instrumento a ser celebrado pela
Emitente com a competente administradora hoteleira, a ser definida
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(“Administradora Hoteleira) para formalizar as regras da exploracdo hoteleira de
cada Unidade em estoque e as obrigacoes de pagamento pela Administradora
Hoteleira, incluindo o pagamento principal devido pela Administradora Hoteleira a
Emitente, na forma e prazos estabelecidos no referido instrumento para a respectiva
Unidade em estoque, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios
previstos nos referidos instrumentos, como acessérios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagbes, prémios, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias
e demais encargos contratuais e legais previstos nos referidos instrumentos, que
poderio ser celebrados na forma e no ambito da distribuicio dos CIC Hoteleiro
(“Créditos Fiduciarios — Fxploracdo Hoteleira” e, em conjunto, com os Créditos
Fiduciarios — Venda, os “Créditos Fiducidrios” e “Cessdo Fiduciaria”,
respectivamente), nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria; (iii) a alienacdo
fiduciaria dos Iméveis, nos termos do Contrato de AF de Iméveis (“Alienacao
Fiduciaria de Imoveis”); (iv) a alienagao fiduciaria da totalidade das quotas sociais
de emissio da Emitente, nos termos do “Iustrumento Particular de Alienacio Fiduciaria
de QOnotas Sociais em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de AF de Quotas”)
(v) o Fundo de Reserva; (vi) o Fundo de Juros; (vii) o Fundo de Despesas; ¢
(viii) o Fundo de Obras.

Previamente ao registro da Alienacdo Fiducidria de Iméveis, perante o competente

cartério de registro de iméveis, é necessatia a regulatizagdo dos Iméveis, conforme
procedimentos a serem adotados pelo Agente de Regularizagdo, incluindo a
retificacdo das descricdes de areas dos Iméveis, abertura de matriculas para os
Imoveis objeto de transcri¢oes, finalizacdo do processo de investidura e lavratura de
competentes escrituras publicas (“Procedimento de Regularizacio”). Neste sentido,
a Devedora obrigou-se a (i) enviar mensalmente, até o dia 15 (quinze) de cada més,
relatério sobre o andamento do Procedimento de Regularizagio, conforme reporte
do Agente de Regularizacio, incluindo a opiniao legal do Agente de Regularizacio
sobre o andamento regular do Procedimento de Regularizacio; e (ii) enviar
semestralmente, a partit da Data de Emissdo, reporte sobre situacio fiscal e de
distribui¢oes judiciais dos antigos proprietarios dos Iméveis, em atualizagio parcial
da auditoria juridica de aquisicio dos Imoéveis realizada pelo Agente de
Regularizacio.

Durante o periodo do Procedimento de Regularizagdo e até o efetivo registro da
totalidade da Alienac¢io Fiduciaria de Imoveis, a Garantidora Cobertura e o Avalista
constitufram a Alienac¢io Fiduciatia de Iméveis — Cobertura, a qual serd liberada pela
Securitizadora apos a apresentacio, pela Devedora, das matriculas atualizadas dos
Imoveis com a averbac¢io do registro da Alienagao Fiduciaria de Iméveis.

10.2. Descrigdo da forma de cessdo dos Créditos Imobiliarios 2 Emissora, destacando-se as passagens relevantes
de eventuais contratos firmados com este propdsito, e indicagdo acerca do carater definitivo, ou ndo da cessio

Nio aplicavel, tendo em vista que as Notas Comerciais, que representam os Créditos Imobiliarios, foram subscritas e
integralizadas direta e exclusivamente pela Emissora.

10.3. Indicagdo dos niveis de concentragdo dos direitos creditérios, por devedor, em relagdo ao valor total dos
créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios sio devidos, em sua integralidade, pela Devedora.
10.4. Descrigdo dos critérios adotados pelo originador ou cedente para a concessio de crédito

Nao aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sao representados pelas Notas Comerciais subscritas
diretamente pela Emissora, ndo existindo, portanto, cessao dos Créditos Imobiliarios.

10.5. Procedimentos de Cobranga e Pagamento
Os pagamentos da remuneragao e amortizagio das Notas Comerciais devem ser realizados na forma indicada no item 10.1 acima,
em caso de impontualidade no pagamento dos Créditos Imobiliatios pela Devedora, a Emissora, na qualidade de administradora

do Patriménio Separado devera adotar todas as medidas cabiveis para cobranca dos Créditos Imobilidrios inadimplidos, incluindo
a contratacdo de terceiros especializados para a realizacdo da cobranga, as custas do Patriménio Separado.
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10.6. Informacgdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de mesma natureza
dos direitos creditérios que comporio o patriménio da Securitizadora, compreendendo um periodo de 3 (trés)
anos imediatamente anteriores a data da Oferta, acompanhadas de exposi¢do da metodologia utilizada para
efeito desse calculo.

A Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Emissora especificamente no ambito da emissao dos CRI e da Oferta.
Nesse sentido, ndo existem informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos
Imobiliarios que compéem o Patrimoénio Separado, compreendendo um perfodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores
a data da Oferta, mesmo tendo sido realizados esfor¢os razodveis para obté-las, uma vez que tais Notas Comerciais,
conforme acima mencionado, foram emitidas especificamente e exclusivamente no ambito da presente Oferta.

Contudo, nao obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider da Oferta declaram, nos
termos do 10.6 do Anexo E da Resolu¢io CVM 160, ndo ter conhecimento de informacGes estatisticas adicionais aquelas
indicadas nos paragrafos acima, sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de direitos creditérios da mesma natureza
aos Créditos Imobilidrios decorrentes das Notas Comerciais, adquiridos pela Emissora para servir de lastro a presente
Emissdo, ou seja, todo e qualquer titulo de dfvida emitido pela Devedora, e nao haver obtido informagdes adicionais aquelas
indicadas nos paragrafos acima, consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacio relativas a emissoes de
certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente Emissao, que
lhes permita apurar informa¢oes com maiores detalhes.

Adicionalmente, no perfodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora
pode verificar que, aproximadamente, 0,00% (zero por cento) das debentures securitizadas de sua emissao, 0,00% (zero
por cento) dos certificados de recebiveis de sua emissio, 1,01% (cento e um centésimos por cento) dos certificados de
recebiveis imobilidrios de sua emissio, e aproximadamente 0,94% (noventa e quatro centésimos por cento) dos certificados
de recebiveis do agronegécio de sua emissdao, com lastro de emissao de outras empresas (lastro corporativo), foram objeto
de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.

10.7. Se as informagdes requeridas no item 10.6 supra nio forem de conhecimento da Securitizadora ou do
coordenador lider da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve ser divulgado, juntamente com
declaragdo de que foram feitos esforgos razoaveis para obté-las. Ainda assim, devem ser divulgadas as
informagdes que a Emissora e o coordenador lider tenham a respeito, ainda que parciais

Nio obstante tenham envidado esforcos razodveis, a Emissora e o Coordenador Lider declaram, nos termos do 10.7 do
Anexo E da Resolugao CVM 160, ndo ter conhecimento de informagdes adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima,
sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobiliarios da mesma natureza aos Créditos Imobiliarios
decorrentes das Notas Comerciais, adquiridos pela Emissora para servir de lastro a presente Emissdo, ou seja, todo e
qualquer titulo de divida emitido pela Devedora, e nio haver obtido informac¢des adicionais aquelas indicadas nos
paragrafos acima, consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacio relativas a emissdes de certificados de
recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente Emissdo, que lhes permita
apurar informa¢des com maiores detalhes.

10.8. Informagio sobre situagdes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicagio de possiveis efeitos
desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

A Emissora devera realizar o Resgate Antecipado Obrigatério da totalidade dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos,
ap6s a ocorréncia de (i) declaragiao do vencimento antecipado das Notas Comerciais, nos termos da Clausula 6.2 do Termo
de Emissio, conforme deliberacio da Assembleia Geral de Titulates de CRI, realizada nos termos do Termo de
Securitizagio; e (ii) resgate antecipado facultativo total das Notas Comerciais, realizado pela Devedora, na forma prevista
na Clausula 5.1 do Termo de Emissao.

A Emissora devera promover a amortiza¢io extraordinaria obrigatéria dos CRI vinculados ao presente Termo de
Securitizac¢do, em caso de (i) realizacio, pela Devedora, da amortizagdo extraordinaria facultativa das Notas Comerciais,
conforme previsto na Clausula 5.2 do Termo de Emissao; (ii) realizagao, pela Devedora, da Amortiza¢io Extraordinaria
Compulsoria — Reenquadramento (conforme definida no Termo de Emissdo), para fins de reenquadramento da Razdo de
Garantia; e (iii) realizacdo, pela Devedora, da Amortizacdo Extraordinaria Compulséria — Cash Sweep (conforme definida
no Termo de Emissdo), pelo Valor de Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria.

A realizacdo da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria esta limitada a 98% (noventa e oito por cento) do valor total dos
Créditos Imobiliarios, de modo que qualquer Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria em percentual superior a 98%
(noventa e oito por cento) devera corresponder a um Resgate Antecipado Obrigatorio.

A ocorréncia de qualquer evento de pré-pagamento, acarretara o resgate antecipado dos CRI, reduzindo, assim, a
expectativa dos investidores, podendo gerar, ainda, dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a
mesma taxa estabelecida para os CRIL
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10.9. Identificagio de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operagio, que possam
acarretar a liquidagdo ou amortizagio antecipada dos créditos cedidos a Securitizadora, bem como quaisquer
outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos

Observados os eventuais prazos de cura apliciveis, a Emissora podera considerar antecipadamente vencidas e
imediatamente exigiveis as obrigacoes da Devedora decorrentes do Termo de Emissdo, sempre de forma nio automatica,
ou seja, com a necessidade de deliberagdo em Assembleia de Titulares dos CRI para nao declarar o vencimento antecipado
das Notas Comerciais, na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme relacionados no
item 10.1 deste Prospecto.

O descumprimento do dever da Devedora de comunicar a Securitizadora e o Agente Fiduciario sobre a ocorréncia de
quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado, nos termos do Termo de Emissdo, ndo impedira o exercicio de poderes,
faculdades e pretensdes previstos nos demais Documentos da Operagao, pela Securitizadora ou pelos Titulares dos CRI.

Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, nao sanados nos respectivos prazos de cura
(quando existentes) a Devedora ficard automaticamente constituida em mora, independentemente de qualquer notificacio
judicial ou extrajudicial.

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, a Securitizadora continuara tendo direito ao
recebimento das Obrigacoes Garantidas, enquanto ndo quitadas, e demais obrigacdes porventura devidas, pela Devedora
e pelo Avalista.

10.10. Descrigdo das principais disposi¢des contratuais, ou, conforme o caso, do Termo de Securitizagdo, que
disciplinem as fungdes e responsabilidades do Agente Fiduciario e demais prestadores de servigo, com
destaque para:

a) procedimentos para recebimento e cobranga dos créditos, bem como medidas de segregacdo dos valores
recebidos quando da liquidagido dos Créditos Imobiliarios;

O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer nas datas de pagamento previstas no Termo de Emissdao. As
atribui¢cbes de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios em caso de inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperagdo
judicial da Devedora caberdo a Emissora, conforme procedimentos previstos na legislacio civel e falimentar aplicaveis, e
conforme delibera¢io dos titulares de CRI em Assembleia. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolu¢io CVM
17 e artigo 29 da Lei 14.430, no caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera
usar de toda e qualquer medida prevista em lei e no Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou defender os interesses
dos Titulares de CRI, caso a Emissora ndo o faca, realizar os procedimentos de execu¢io dos Créditos Imobiliatios, de
modo a garantir o pagamento da Remuneragdo dos CRI e da amortiza¢io do Valor Nominal Unitario ou do Valor Nominal
Unitario Atualizado ou aos Titulares de CRI e de eventuais encargos devidos. Os recursos obtidos com o recebimento e
cobranca dos créditos serdo depositados diretamente na Conta Centralizadora, permanecendo segregados de outros
recursos. Eventuais despesas relacionadas a cobranga judicial e administrativa dos Créditos Imobilidrios deverdo ser arcadas
diretamente pela Devedora ou, em caso de ndo pagamento, pelo Patriménio Separado.

b) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servigo com relagio a inadimpléncias, perdas,
faléncias, recuperagio, incluindo mengdo quanto a eventual execugio de garantias;

No caso de inadimplemento, pela Emissora, de quaisquer condi¢es da Emissdo, o Agente fiduciario deve usar de toda e
qualquer medida prevista em lei ou no Termo de Securitiza¢do para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares
dos CRI, nos termos do artigo 12 da Resolu¢io CVM 17. A ocorréncia de qualquer dos itens “i” a “iii” dos Eventos de
Liquidag¢éo do Patrimonio Separado abaixo, podera ensejar a assungdo imediata da administragdo do Patriménio Separado
pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipétese, o Agente Fiducidrio devera convocar uma Assembleia, nos termos
do Termo de Secutitizagio, para deliberar sobte a forma de administragio e/ou liquidagio do Patrimoénio Separado:

(i) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacio judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou requerimento,
pela Emissora, de recuperagio judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagiao ou de sua
concessao pelo juiz competente;

(ii) extingdo, liquidagao, dissolu¢io, declaracdo de insolvéncia, pedido de autofaléncia, pedido de faléncia formulado por
terceiros, ndo contestado ou elidido no prazo legal, ou decretacio de faléncia da Emissora;

(iif) ndo pagamento pela Emissora das obrigacdes pecunidrias devidas a qualquer dos Titulares dos CRI, nas datas previstas
nos Documentos da Operacio (conforme abaixo definidos), nio sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado da data
de vencimento original, desde que a Emissora tenha recebido os valores correspondentes para satisfacdo das respectivas
obrigacoes pecuniarias;
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(iv) na hipétese de vencimento antecipado das Notas Comerciais e desde que tal evento seja qualificado pelos Titulares dos
CRI, reunidos em Assembleia, como um evento de liquida¢do do Patrimoénio Separado, sendo que, nesta hipétese, nao
havera a destituicdo automatica da Emissora da administragio do Patriménio Separado e ndo havera assungiao do
Patrimoénio Separado pelo Agente Fiduciario de forma que, nesse caso, serdo aplicados o aqui disposto; e

(v) impossibilidade de os recursos oriundos do Patriménio Separado suportarem as Despesas, em caso de insuficiéncia do
Fundo de Despesas e inadimpléncia da Devedora, sendo que, nesta hipétese, nao havera a destituigdo automatica da
Emissora da administragdo do Patriménio Separado e ndo havera assungio do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario
de forma que, nesse caso, serdo aplicados os dispostos no Termo de Securitizag¢io.

A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos Eventos de Liquidacio do Patriménio Separado,
comunicar imediatamente o Agente Fiduciario.

Nio estio inseridos no conceito de insolvéncia o inadimplemento e¢/ou mora da Emissora em decorréncia de
inadimplemento e/ou mora da Devedora ¢/ou de Garantidores. Ainda, que liquidagio do Pattiménio Separado nio implica
e/ou configura qualquer evento de resgate antecipado dos CRL

A Assembleia convocada para os itens “i”” a “iii’”” acima devera deliberar pela liquidagio do Patrimoénio Separado, (hipétese
na qual os respectivos Titulares dos CRI presentes em referida Assembleia deverdo nomear o liquidante e as formas de
liquida¢do) ou pela nio liquidagao do Patrimoénio Separado (hipotese na qual devera ser deliberada a administracdo do
Patrimonio Separado por nova securitizadora ou nomeagio de nova securitizadora, fixando as condigbes e os termos para
administragdo, bem como sua respectiva remuneracio).

A Assembleia prevista acima, convocada para deliberar sobre qualquer Evento de Liquidagio do Patriménio Separado
decidira, pela maioria absoluta dos votos dos Titulares dos CRI, em primeira ou em segunda convocag¢io para os fins de
liquidacdo do Patriménio Separado, enquanto o quérum requerido para deliberagio pela substituicio da Emissora na
administragdo do Patriménio Separado sera de 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Separado, conforme paragrafo
4° do artigo 30 da Resolugdo CVM 60.

A Assembleia prevista para os eventos “i” a “iii” acima devera ser realizada no prazo de até 20 (vinte) dias, contados da
data de publicacio do edital relativo a primeira convocagao que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data e a
hora em que a Assembleia serd realizada. Na hipétese de ndo instalagio da Assembleia em primeira convocacio, devera
ocorrer nova convocagao por meio da publicacio de novo edital que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data
e a hora em que a Assembleia sera realizada em segunda convocagido. A referida Assembleia ndo podera ser realizada, em
segunda convocag¢io, em prazo inferior a 8 (oito) dias, contados da data em que foi publicado o segundo edital. A institui¢do
liquidante sera a propria Emissora, caso esta ndo tenha sido destituida da administracio do Patriménio Separado nos termos
aqui previstos.

O Agente Fiduciario podera promover a liquidagiao do Patrimoénio Separado com o consequente resgate dos CRI mediante
a dagdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimonio separado aos seus Titulares de CRI nas seguintes
hipéteses: (a) caso a Assembleia de que trata os itens “i” a “iii” acima, ndo seja instalada, por qualquer motivo, em segunda
convocagdo ou (b) caso a Assembleia Geral de que trata os itens “i”” a “iii”” acima, seja instalada e os Titulares de CRI nio
decidam a respeito das medidas a serem adotadas. Nas hipoteses dos itens “iv’” e “iv”” acima, deverdo ser observados os

dispostos quanto aos quéruns e providencias previstos no Termo de Securitizagdo.

A liquidacio do Patriménio Separado serd realizada mediante transferéncia dos bens e direitos integrantes do Patriménio
Sepatado aos Titulates dos CRI, resultado da satisfacio dos procedimentos de execugio/excussio dos direitos e garantias,
na propor¢io dos créditos representados pelos CRI em Circulagio que cada um deles ¢ titular, para fins de extin¢do de
toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

c) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servigo com relagio a verificagio do lastro dos
Créditos Imobiliarios; e

Informagdes sobre os procedimentos adotados pelo Agente Fiduciario para verificagiao da destinagao dos recursos liquidos
das Notas Comerciais podem ser encontradas na Se¢ao “3. Destinagao de Recursos”, deste Prospecto.

d) procedimentos de outros prestadores de servigo com relagio a guarda da documentagio relativa aos Créditos
Imobiliarios.

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,, instituicio financeira com
sede na cidade de Siao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, CEP 05425-020, Pinheiros,
inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, foi contratada como agente custodiante para exercer as seguintes fungoes,
entre outras: (i) receber o Termo de Securitizacdo, o Termo de Emissio, os boletins de subscricao dos CRI, os instrumentos
que formalizem as Garantias, a Escritura de Emissdo de CCI, os demais instrumentos existentes para formalizacio dos
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Créditos Imobilidrios, bem como seus eventuais, e realizar a verificacio da formalidade do lastro dos CRI, de forma
individualizada e integral; (i) fazer a custddia e guarda dos documentos recebidos conforme previsto no inciso (i) acima; e
(ii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, os documentos recebidos nos
termos do inciso (i) e inciso (ii) acima. Sendo assim, a Instituicao Custodiante sera responsavel pela guarda de 1 (uma) via
eletronica de cada um dos documentos mencionados acima.

A Instituigao Custodiante sera responsavel pela manuteng¢ao, em perfeita ordem, custédia e guarda dos documentos listados
no item “i” acima até a Data de Vencimento ou até a data de liquidagdo total do Patriménio Separado. Os documentos
listados no item “i”” acima deverdo ser mantidos sob custddia pela Instituicdo Custodiante, na forma dos artigos 25 e 26 da
Lei 14.430, com as fung¢bes de: (i) receber os referidos documentos, os quais evidenciam a existéncia dos Créditos
Imobiliarios; (ii) fazer a custodia e guarda eletronica dos documentos listados no item “i”” acima até a Data de Vencimento
ou a data de liquidagdo total do Patrimonio Separado; e (iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas,

113t2)

atualizados e em perfeita ordem, os documentos listados no item “i” acima.

A Institui¢do Custodiante deverd permitir o acesso, nas suas dependéncias, as vias do Termo de Securitizacdo, pela
Securitizadora e/ou quaisquer terceiros por ela indicados, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da solicitagio da
Securitizadora nesse sentido, ou prazo inferior, (i) no caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, com a
finalidade de realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios, de modo a garantir o pagamento da
Remuneragio e da amortizagdao do Valor Nominal Unitario aos Titulares dos CRI, (ii) caso seja necessario usar de toda e
qualquer medida prevista em lei e no Termo de Secutitizacdo para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares
dos CRI, ou (iii) caso a Securitizadora seja compelida, em decorréncia de decisdo judicial ou administrativa. Nesse caso, a
Instituicdo Custodiante compromete-se a envidar seus melhores esforcos para que a Securitizadora consiga cumprir
0 prazo.

10.11. Informagcio sobre taxas de desconto praticadas pela Emissora na aquisi¢do dos Créditos Imobiliarios

Nao aplicavel, tendo em vista que o preco de aquisicdo das Notas Comerciais corresponde ao Valor Total da Emissao.
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11. INFORMACOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. Identificagdo dos originadores e cedentes que representem ou possam vir a representar mais de 10% (dez
por cento) dos direitos creditérios cedidos a securitizadora, devendo ser informado seu tipo societario, e
caracteristicas gerais de seu negdcio, e, se for o caso, descrita sua experiéncia prévia em outras operagdes de
securitizagio tendo como objeto o mesmo ativo objeto da securitizagdo

Naio aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sdo representados por Notas Comerciais subscritas diretamente
pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessio dos créditos imobilidrios.

11.2. Em se tratando de originadores responsaveis por mais que 20% (vinte por cento) dos direitos creditérios
cedidos a securitizadora, quando se tratar dos direitos creditérios originados de warrants e de contratos
mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias ou servigos para entrega ou prestagio futura, bem como
em titulos ou certificados representativos desses contratos, além das informagdes previstas no item 11.1, devem
ser apresentadas suas demonstragdes financeiras de elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e
a regulamentagdo editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao
altimo exercicio social. Essas informag6es nio serdo exigiveis quando os direitos creditérios forem originados
por institui¢des financeiras de demais instituigdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil

Naio aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sao representados por Notas Comerciais subscritas diretamente
el
pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessio dos créditos imobilidrios.
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12. INFORMACOES SOBRE A DEVEDORA

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditorios

Nao aplicavel, considerando que os Créditos Imobilidrios que compdem o lastro dos CRI sio integralmente devidos por
um tnico devedor, a saber, pela Devedora.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidagido de mais de 10% (dez por
cento) dos ativos que compdem o patrimoénio da securitizadora ou do patriménio separado, composto pelos
direitos creditdrios sujeitos ao regime fiduciario que lastreiam a operagao; tipo societario e caracteristicas gerais
de seu negoécio; natureza da concentragio dos direitos creditérios cedidos; disposigdes contratuais relevantes a
eles relativas

O lastro ¢ concentrado, uma vez que 100% (cem por cento) ou seja, mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobiliarios
sao devidos pela Devedora, nos termos da alinea e, do inciso III do artigo 4° das Regras e Procedimentos ANBIMA,
seguem abaixo as principais informagdes sobre a Devedora:

Denominagio Social GIP XXII Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Data de Constituigio 27 de maio de 2022

Forma de Constituigdo

(Tipo Societario) Sociedade Limitada

Objeto Social: A Devedora tem por objeto social “desenvolver ¢ realizar
empreendimento imobilidrio na cidade de Sdo Panlo/ SP, nos moldes da Lei Federal n’
4.591/64 ¢ legislagio correlata, podendo para tants, realizar a aquisicio de imdvel, a
incorporagdo imobilidria, a promocao, a construgao ou a contratagdo da construgao, bem como
vender, permutar ou de qualquer ontra forma alienar unidades e as fragoes ideais de referido
empreendimento”.

Caracteristicas Gerais

Capital Social: A Devedora, possui capital social de R$10.000,00 (dez mil
reais), dividido em 10.000 (dez mil) quotas sociais.

CNPJ: 46.568.827,/0001-05.

Pais de Constituigio Brasil

A Devedora possui sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua

Sede Fradique Coutinho, n°® 212, Cj. 121, Sala XXII, Pinheiros, CEP 05.416-000.

Prazo de Duragao Indeterminado

Os Créditos Imobilidrios sio oriundos das Notas Comerciais de emissido da
Natureza dos Direitos Creditorios Devedora e sio considerados concentrados, pelo fato de serem devidos
integralmente pela Devedora.

Os Créditos Imobiliarios sdo representados pelas Notas Comerciais, emitidas
nos termos do Termo de Emissio, e correspondem ao lastro dos CRI, aos

Disposigées Contratuais Relevantes . L , . ] . ,
quais estdo vinculados em cariter irrevogavel e irretrativel aos CRI e

dos Direitos Creditérios Cedidos S . . R
segregados do restante do patriménio da Emissora, mediante instituicio do

Regime Fiducidrio.

12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos
creditorios, demonstragdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e a
regulamentagdo editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao altimo
exercicio social

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora referentes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023, encontram-se no Anexo X deste Prospecto.
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Para mais informagdes sobre demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora, veja a Secdo
“15 - Documentos ou Informagées Incorporados ao Prospecto por Referéncia ou Como Anexos”, deste
Prospecto.

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas referentes aos demonstrativos anuais encerrados em 31 de
dezembro de 2023 da Devedora foram objeto de auditoria por parte da Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes
Ltda., CRC 2SP-031.269/0-1.

A Devedora esta organizado sob o tipo societario de sociedade Iimitada, contudo as suas respectivas
demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com a Lei n° 6.404, conforme atestado pelo auditor
independente registrado perante a CVM, na forma do Anexo X deste Prospecto.

12.4. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos
creditérios, quando o lastro do certificado de recebiveis for um titulo de divida cuja integralizagdo se dara com
recursos oriundos da emissio dos certificados de recebiveis, relatério de impactos nos indicadores financeiros
do devedor ou do coobrigado referentes a divida que sera emitida para lastrear o certificado

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissao nas Notas Comerciais, as quais serdo integralizadas
pela Emissora com os recursos captados com os CRI, apds a dedugio dos custos estimadas da Oferta, ndo apresentario,
na data em que a Devedora receber tais recursos liquidos, qualquer impacto (i) nos indices de lucratividade de margem
bruta; (ii) de indice de despesas operacionais; (iii) de margem liquida; (iv) de retorno sobre o patriménio liquido; e (v) de
lucro por participagdo societaria.

Por outro lado, os recursos liquidos que a Devedora estima receber apds a conclusio da Oferta (apds a dedugdo das
comissoes e despesas estimadas da Oferta), de forma individualizada, impactarao, na data em que a Devedora efetivamente
receber os referidos recursos (i) os indices de liquidez geral, corrente, seca e imediata; (if) o indice de atividade de giro do
ativo total; (iii) o indice de endividamento geral, grau de endividamento e composi¢ido do endividamento; e (iv) o indice
de lucratividade de retorno sobre o ativo total.

A tabela abaixo apresenta, na coluna “Indice Efetivo”, os indices referidos no paragrafo anterior calculados com base nas
demonstracoes financeiras consolidadas da Devedora referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023
e, na coluna “Indice Ajustado pela Oferta”, os mesmos indices ajustados para refletir os recursos liquidos que a Devedora
estima receber com a Oferta, no montante de R$34.679.128,30 (trinta e quatro milhoes seiscentos e setenta e nove mil
cento e vinte e oito reais e trinta centavos), considerando ainda a deducdo das comissdes e despesas estimadas da oferta,
segundo tabela abaixo em milhares de reais.

Alguns dos indicadores apresentados abaixo ndo sdo uma medida de desempenho financeiro reconhecida pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro (Infernational Financial Reporting
Standards — IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board 1ASB), e ndo possuem significado padrio.

Abaixo descritivo de impacto da Oferta na capitalizagido da Devedora:

Indices de Liquidez indice indice Ajustado

(e milhares de reais) Efetivo pela Oferta

. Ativo Circulante + Ativo Nao Circulante
indice de Liquidez Geral = - : . — 1,00030 1,00013
Passivo Circulante + Passivo Nao Circulante

indice de Liquidez Corrente = _Ativo Circulante 4051,00000 | 2.920.717,66667
Passivo Circulante

Disponibilidades (Caixa e Equivalentes de Caixa)

indice de Liquidez Seca = 4.051,00000 4.051,00000

Passivo Circulante

Indices de Endividamento Indice Indice Ajustado

(e miilhares de reais) Efetivo pela Oferta

Exigivel Total (Passivo Circulante + Passivo Nao Circulante
Ativo Total

Indice de Endividamento Geral = 0,99970 0,99987

- Exigivel Total (Passivo Circulante + Passivo Nao Cirulante)
Grau de Endividamento = — 3.386,54935 7.455,84362
Patrimonio Liquido
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Indices de Endividamento Indice Indice Ajustado

(e mitlhares de reais) Efetivo pela Oferta

C icdo do Endivid to = Passivo Circulante 0,000000412 0,000000187
omposteEo ¢o Enatvigamento = Exigivel Total (Passivo Circulante + Passivo Nio Circulante) | ~ ’

. EBIT
Indice de Cobertura de Juros = — - - - -
Juros sobre empréstimos e financiamentos

Divida Liquida
Nivel de Alavancagem = ——————— 3.380,89745 7.450,19172
Patrimonio Liquido

Indices de Lucratividade / Rentabilidade Indice Indice Ajustado

(em milhares de reais) Efetivo pela Oferta

Lucro Liquido - -

Retorno sobre Ativo = ———
Ativo Total

M Brut Lucro Bruto - -
argem Bruta = ——
g Receita Liquida

Despesa Operacional . .

[ndice de D =
naice ge Despesas Receita Liquida

u Liguida = Lucro Liquido - -
argem Liquiaa = Receita Liquida

Lucro Liquido - -
Retorno sobreo PL = ————F——7———
Patrimonio Liquido

L ta = Lucro Liquido - -
ucro por Quota = NC de agdes

Indices de Atividade Indice Indice Ajustado

(em milhares de reais) Efetivo pela Oferta

Receita Liquida - -

Giro do Ativo Total =
tro do Atwo fota Ativo Total

12.5. Informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia, em
relagdo aos devedores responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditorios e que sejam
destinatarios dos recursos oriundos da emissio, ou aos coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) dos direitos creditorios

1.1. Hist6rico do emissor

A Devedora foi fundada em 2022, especificamente para o desenvolvimento de empreendimento residencial e hoteleiro, na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Jodo Moura, 1.414, Pinheiros, CEP 05402-000, nos terrenos formados
pelos Imoveis, com area total aproximada de 1.672m? (mil, seiscentos e setenta e dois metros quadrados).

O Empreendimento serd composto por (i) 85 (oitenta e cinco) unidades hoteleiras, sendo (a) 70 (setenta) unidades com
40m? (quarenta metro quadrados); (b) 5 (cinco) unidades com 50m? (cinquenta metros quadrados); (¢) 5 (cinco) unidades
com 68m? (sessenta e oito metros quadrados); (d) 5 (cinco) unidades com 73m? (setenta e trés metros quadrados); e (ii)
74 (setenta e quadro) unidades residenciais, sendo (a) 36 (trinta e seis) unidades com 2 (dois) dormitérios, contando com
84m? (oitenta e quatro metros quadrados); (b) 36 (trinta e seis) unidades com 3 (trés) dormitérios, contando com 105m?
(cento e cinco metros quadrados); e (c) 2 (duas) unidades duplex, contando com 285m? (duzentos e oitenta e cinco
metros quadrados).

Recomenda-se a leitura integral do fator de risco denominado “Risco decorrente da Auséncia de Registro do
Memorial de Incorporagio na Matricula do Imdvel junto ao competente Oficial de Registro de Imodveis”
constante da Segdo 4 deste Prospecto.
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1.2. Descrigdo das principais atividades do emissor e de suas controladas

A Devedora tem por objeto social “desenvolver ¢ realizar enmpreendimento imobilidrio na cidade de Sao Paulo/ SP, nos moldes da 1.ei
Federal n® 4.591/64 e legislagio correlata, podendo para tanto, realizar a aquisigio de imdvel, a incorporagio imobilidria, a promocio, a
construgdo ou a contratagio da construcdo, bem como vender, permutar on de qualquer outra forma alienar nnidades e as fracies ideais de
referido empreendimento”.

Para o Empreendimento, especificamente, a Devedora pretende realizar o seu respectivo desenvolvimento nos Iméveis
para fins hibridos, residenciais e de locagdao curta de natureza hoteleira, com gestio pela Administradora Hoteleira,

preliminarmente com as seguintes premissas arquitetonicas:

Layout das Garagens (Fonte: Material interno da Devedora)

LT e ‘ E EEE

¥ SUBSOLC '*@ T suBsOU 1 2 SUBSOLO

Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura

Layont das unidades (Fonte: Material interno da Devedora)

TERREQ

1° AQ 5° PAVIMENTO - HOTEL & PAVIMENTO - HOTEL

Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura

o5

U

7° PAVIMENTO - HOTEL
8, 10° 12°,14°, 16°, 18°, 20°, 22° e 24°

PAVIMENTO ( ANDARES PARES) - RESIDENCIAL @, 11°, 13°,15°, 17°, 19°, 21°, 23° € 25°
PAVIMENTO ( ANDARES IMPARES) - RESIDENCIAL

Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura 3
Rua Jodo Moura

Recomenda-se a leitura integral do fator de risco denominado “Risco decorrente da Auséncia de Registro do
Memorial de Incorporagido na Matricula do Imdvel junto ao competente Oficial de Registro de Imdveis”
constante da Segdo 4 deste Prospecto.

1.11. Aquisigdo ou alienagido de ativo relevante

1.11. Indicar a aquisig¢ao ou alienagdo de qualquer ativo relevante que ndo se enquadre como operagdo normal
nos negocios do emissor

A Devedora foi constituida em 2022 com o objetivo especifico de realizar o Empreendimento e ndo houve nenhuma
aquisi¢do ou alienacdo de qualquer ativo relevante que nio se enquadre como opera¢do normal nos negécios da Devedora.
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27° PAVIMENTO - RESIDENCIAL
26° PAVIMENTO - RESIDENCIAL

Rua Jodo Moura Rua Jodo Moura

1.14. Alteragdes significativas na condugio dos negocios
1.14. Indicar alteragdes significativas na forma de condugio dos negécios do emissor

A Devedora foi constituida em 2022, sendo que nos exercicios sociais encerrados desde a constitui¢io social nio houve
alteracdes significativas na forma de conducdo dos negécios da Devedora.

6. Controle e grupo econdmico - 6.1/2 Posigdo Societaria

Na data de divulgagdo deste Prospecto, o quadro societario da Devedora é o seguinte:

Nome do Sécio: GIP Invest Ltda.
Nacionalidade: Brasileira

CNPJ: 15.432.844/0001-89
Quantidade de Quotas Sociais: 9.900

Classe de Quotas Detidas: Ordinaria
Percentual de quotas em relagio a respectiva classe: 99%

Percentual de quotas em relagio ao capital social: 99%

Participa de Acordo de Socios: Niao

Nome do Sécio: Ricardo Ciatcia Ramires
Nacionalidade: Brasileira

CPF: 165.866.198-23
Quantidade de Quotas Sociais: 100

Classe de Quotas Detidas: Ordinaria

Percentual de quotas em relagio a respectiva classe: 1%

Percentual de quotas em relagio ao capital social: 1%

Participa de Acordo de Socios: Niao

A so6cia GIP Invest Ltda. possui como unico socio o St. Ricardo Ciarcia Ramires.
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7. Assembleia geral e administragio - 7.1 Principais caracteristicas dos 6rgiaos de administragido e do conselho
fiscal

Descrever as principais caracteristicas dos drgdos de administragio e do conselho fiscal do eniissor, identificando:
Nos termos da Clausula IV do contrato social da Devedora, a administracao é exercida por uma diretoria composta por no
minimo 1 (um) e no maximo 3 (trés) diretores, eleitos no instrumento de alteragdo contratual para exercer mandatos por

tempo indeterminado, nao possuindo Conselho de Administracdo e nem Conselho Fiscal.

a. principais caracteristicas das politicas de indicacio e preenchimento de cargos, se honver, e, caso o emissor a divulgue, locais na rede mundial
de computadores em que o documento pode ser consultado:

A administra¢dao da Devedora ¢ realizada pelo seu sécio administrador, ndo havendo politicas de indicagio e preenchimento
de cargos, uma vez que a Devedora opta para que a sua administragdo e representacio seja realizada por aqueles.

b. se hd mecanismos de avaliacio de desempenho, informando, em caso positivo: i. a periodicidade das avaliagdes e sna abrangéncia ii. metodologia
adotada e os principais critérios utilizados nas avaliacies iii. se foram contratados servicos de consultoria on assessoria externos:

A Devedora nio estabelece mecanismos de avaliacio de desempenho, pois quem realiza a administracio da Devedora é
apenas o seu s6cio administrador.

¢. regras de identificacao e administragdo de conflitos de interesses:

A Devedora ndo tem regras de identificacdo e administracio de conflitos de interesse, em razio da Devedora ser gerida e
administrada apenas pelo seu s6cio administrador.

d. por drgdo: i. niimero total de membros, agrupados por identidade antodeclarada de género ii. niimero total de membros, agrupados por identidade
antodeclarada de cor ou raga iii. nimero total de membros agrupados por outros atributos de diversidade que o emissor entenda relevantes:

A diretoria da Devedora ¢ composta por um unico administrador, de género masculino, de identidade autodeclarada branca.

e. se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relagio a diversidade de género, cor ou raga ou outros atributos entre os membros de
seus drgdos de administragao e de seu conselho fiscal:

A Devedora nio estabelece referidas questdes em sua pratica para a eleigio de sua administragdo, a qual é exercida por
seus sOcios.

- papel dos drgaos de administracdo na avaliagao, gerenciamento e supervisio dos riscos e oportunidades relacionados ao clima:

A diretoria da Devedora atua de forma a identificar, avaliar e gerencias riscos de forma proativa desenvolvendo planos
estratégicos riscos financeiros, operacionais e legais.

8. Remuneragio dos administradores - 8.2 Remuneragio total por 6rgio

administradora Administracio da Devedora é composta por seu sécio que nio recebe qualquer remuneragio pelo exercicio
da atividade de gestio e administracio da Devedora.

11.2 TransagGes com partes relacionadas 11.2 Itens 'n.' e 'o.’
A Devedora foi constituida em 2022, sendo que nos exercicios sociais encerrados desde a constitui¢do social nio apresenta
nenhuma transagdo com parte relacionada entre Devedora e sociedades, em que detenha, direta ou indiretamente, a

totalidade do capital social.

12.1 Informagdes sobre o capital social

Capital Emitido: R$10.000,0000
Capital Subscrito por Classe: R$10.000,001
Capital Integralizado por Classe: R$10.000,002

1 Todas as quotas sociais emitidas pela Devedora sio da classe ordinaria e o capital social encontra-se totalmente subscrito.

2 Idem.
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Prazo para Integralizagdo do Capital ainda néo Integralizado: N.A.

Capital Autorizado: N.A.

Titulos Conversiveis em Quotas Sociais e Condi¢bes para Conversio: N.A.

12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil
A Devedora nio emitiu outros valores mobiliarios.
12.4. Principais Caracteristicas do Garantidor Pessoa Juridica

Nao aplicavel.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITOS DE INTERESSES

13.1. Descrigdo dos relacionamentos relevantes existentes entre coordenadores e sociedades do seu grupo
econdémico e cada um dos prestadores de servigos essenciais da Oferta contemplando: a) vinculos societarios
existentes; b) descri¢do individual de transagdes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por
cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da oferta:

Entre o Coordenador Lider ¢ a Emissora

Além dos setvicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com a Emissora outros relacionamentos
comerciais no curso normal dos negécios e de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, sendo que Emissora
participa como emissora em outras séries de certificados de recebiveis imobilidrios e de agronegdcio os quais o
Coordenador Lider atua ou atuou. O Coordenador Lider e a Emissora nio possuem exclusividade na prestagao dos
servicos. Ndo existem situacSes de conflito de interesses na participacio do Coordenador Lider na presente Oferta que
seja decorrente de seu relacionamento com a Emissora. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou
mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider ¢ a Devedora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente 2 Oferta, o Coordenador Lider e/ou qualquet sociedade
integrante de seu conglomerado financeiro nio possuem relacionamentos com a Devedora e demais sociedades de seu
conglomerado financeiro.

Além disso, nos ultimos 12 meses que antecederam o lancamento da presente Oferta, o Coordenador Lider ¢/ou qualquet
sociedade de seu conglomerado financeiro ndo participou de operagbes relevantes de financiamento, ou reestruturagoes
societarias envolvendo a Devedora e demais sociedades de seu conglomerado financeiro.

A Devedora e/ou e demais sociedades de seu conglomerado financeiro poderio, no futuro, contratar o Coordenador Lider
e/ou qualquer sociedade de seu conglomerado financeiro para celebrar acordos e para realizacio de operagdes financeiras,
em condi¢Ges a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores
mobilidrios, prestacdo de servicos de banco de investimentos, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operag¢oes financeiras necessarias a condugdo de suas atividades. A Devedora podera vir a deter, no futuro,
patticipagio em fundos de investimentos getidos ou administrados pelo Coordenador Lider ¢/ou qualquet sociedade do
seu conglomerado financeiro.

O Cootdenador Lider e/ou qualquer sociedade de seu conglomerado financeiro poderio negociar outros valotes
mobilidrios (que ndo Ag¢bes ou valores mobilidrios referenciados, conversiveis, ou permutiveis em a¢oes ordinarias de
emissio da Devedora) de emissdo da Devedora e/ou eventualmente possuem, ditetamente ou por fundos de investimento
administrados ou getidos por tais sociedades, valores mobilidrios de emissdo da, ¢/ou lastreados em créditos originados
pela, Devedora e, sendo que: em todos os casos, consistiram em operagdes em mercados organizados a precos e condi¢oes
de metcado. Adicionalmente, nos termos da regulamentagio aplicivel, o Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade de
seu conglomerado financeiro poderdo: (i) mediante a solicitagio de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores
mobiliarios de emissdao da Devedora, com o fim de prover liquidez; (i) negociar valores mobilidrios de emissdo da Devedora
com o fim de realizar arbitragem entre valores mobilidrios e seus certificados de dep6sito e/ou arbitragem entre indice de
mercado e contrato futuro referenciado nas a¢ées ordinarias de emissao da Devedora; e (iii) realizar operacoes destinadas
a cumprir obrigacoes assumidas antes da contratacdo do o Coordenador Lider no ambito da Oferta decorrentes de
empréstimos de valores mobilidrios, exercicio de opgdes de compra e venda por terceitos e/ou contratos de compra ¢
venda a termo.

A Devedora declara que nao ha qualquer conflito de interesses referente a atuagao do Coordenador Lider como institui¢ao
intermediaria na Oferta. Ainda, a Devedora declara que, além das informacoes prestadas acima, ndo ha qualquer outro
telacionamento relevante entte a Devedora e o Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade de seu
conglomerado financeiro.

Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiducidrio

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com o Agente Fiduciario outros
relacionamentos comerciais no curso normal dos negécios e de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, sendo
que o Agente Fiduciario participa como agente fiduciario e outros tipos de prestador de servicos em outras séries de
certificados de recebiveis imobilidrios e de agronegé6cio os quais o Coordenador Lider atua ou atuou.

O Coordenador Lider e o Agente Fiducidrio ndo possuem exclusividade na prestagdao dos servicos. Nio existem situacGes
de conflito de interesses na participagio do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente de seu
relacionamento com o Agente Fiduciario. Por esta razdo, nio foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar
conflitos de interesses.
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Entre o Coordenador Lider ¢ a Institnicao Custodiante

Além dos setvicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com a Instituicio Custodiante outros
relacionamentos comerciais no curso normal dos negécios e de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, sendo
que a Instituicio Custodiante participa como custodiante e outros tipos de prestador de servicos em outras séries de
certificados de recebiveis imobilidrios e de agronegécio os quais o Coordenador Lider atua ou atuou. O Coordenador Lider
e a Instituicdo Custodiante nao possuem exclusividade na prestacio dos servigos. Nao existem situagoes de conflito de
interesses na participagdo do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a
Custodiante. Por esta razio, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider e 0 Banco Liguidante

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com o Banco Liquidante outros
relacionamentos comerciais no curso normal dos negécios e de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, sendo
que o Banco Liquidante participa como Banco Liquidante e outros tipos de prestador de servicos em outras séries de
certificados de recebiveis imobilidrios e de agronegécio os quais o Coordenador Lider atua ou atuou. O Coordenador Lider
e o Banco Liquidante ndo possuem exclusividade na prestacdo dos servicos. Nio existem situac¢oes de conflito de interesses
na participacio do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Banco
Liquidante. Por esta razao, nio foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Inexisténcia de Conflitos
Na data deste Prospecto, ndo foram identificados quaisquer vinculos societatios, relacionamentos comerciais existentes

entre o Coordenador Lider, a Emissora, a Devedora e os prestadores de servicos, ou atuagio dos prestadores de setvigo
na realizacio da Emissdo e da Oferta, que possam caracterizar um conflito de interesses com relacdo a Emissio e Oferta.
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14. CONTRATO DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS

14.1 Condigdes do contrato de distribui¢io no que concerne a distribui¢io dos valores mobiliarios junto ao
publico investidor em geral e eventual garantia de subscrigdo prestada pelos coordenadores e demais
consorciados, especificando a quantidade que cabe a cada um, se for o caso, além de outras clausulas
consideradas de relevincia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para
consulta ou reprodugio

O Contrato de Distribuicio estard disponivel para consulta e obtencio de copias na sede de Emissora, da Devedora e do
Coordenador Lider, a partir da data de disponibilizagio do Anuncio de Inicio, sendo que a sua disponibiliza¢do aos
Investidores podera ser realizada por meio eletronico mediante solicitacao dos Investidores ao Coordenador Lider.

O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigacdes assumidas nos termos do Contrato de Distribuiciao estava
condicionado a determinadas condi¢Ges precedentes, as quais foram integralmente cumpridas. A liquida¢do financeira da
Oferta independe da agao direta ou indireta do ofertante ou pessoas a ele vinculadas no dmbito da Oferta. De nenhuma
forma, condigées comerciais poderdo colocar em risco a realizagdo da Oferta apés a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a
partir do que a Oferta passa a ser irrevogavel, exceto se ocorrer uma “alferagao substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias
de fato existentes quando do protocolo do requerimento de registro de oferta piiblica de distribuicao, on que o fundamentens”, nos termos do
art. 67 da Resolucio CVM 160, o que poderia justificar, de fato, a revogag¢io da Oferta.

A cépia do Contrato de Distribui¢ao da Oferta estara disponivel aos investidores, para consulta ou reprodugio na sede da
Emissora, da Devedora e do Coordenador Lider, nos enderecos informados na secio “Identificacio das Pessoas Envolvidas”

deste Prospecto.

14.2. Demonstrativo de Custos da Oferta

PRESTADOR DESCRIGAO PERIODICIDADE VALOR BASE GROSS UP VALOR BRUTO FLAT %
ANBIMA ANBIMA (Registro) FLAT A% 14.915,00 0,00% RS 1491500 A3 14.915,00 0,009%
ANBIMA AMBIMA [Baze de Dados) FLAT R$2.979,00 0,00% RS 2597900 R§ 2.579,00 0,002%
B3 | CETIP* Reglstro CRI/CRA/DEBENTURE FLAT A% 39.800,00 0,00% RS 3980000 A3 39.800,00 0,025%
B3 | CETIP* Reglstro CCB/CCI FLAT R$ 1.600,00 0,00% RS 160000 R$ 1.600,00 0,001%
B3 | CETIP* Depdsito COCACPRICCBCC FLAT R$ 4.059,00 0,00% RS 405900 R$ 4.058,00 0,003%
Oslo Coordenador Lider FLAT R$ 36.000,00 11,15% RS 4051773 R§ 40.517,73 0,025%
Virgo Emissio FLAT R$ 55.000,00 9,65% RS 6087438 RS 60.874,38 0,038%
Virgo Implantagao MTR FLAT R$ 5.000,00 9,85% RS 553403 R§ 5.534,03 0,003%
Virgo Taxa de Gestio FLAT R$ 6.000,00 9,65% RS 664084 RS 6.640,84 0,004%
Koga AzsessorLegal FLAT A% 100.000,00 0,00% RS 10000000 R§ 100.000,00 0,063%
Fass Assessor Legal FLAT A% 15.000,00 0,00% RS 1500000 R 15.000,00 0,009%
Luz Capital Markets Grifica FLAT R$ 15.000,00 0,00% RS 1500000 R$ 15.000,00 0,009%
PoliCristal Marketing FLAT R$2.000,00 0,00% RS 200000 R$ 2.000,00 0,001%
Vort Implantagao Agente Fiducidrio FLAT R$ 5.000,00 16,33% RS 5597586 R§ 5.975,86 0,004%
Vortx Agente FLAT A% 5.000,00 16,33% RS 597586 R§ 5.975,86 0,004%
Total R§ 320.871,70 R§ 320.871,70 0,201%
PRESTADOR DESCRICAO PERIODICIDADE VALOR BASE GROSS UP VALOR BRUTO
Vort Agente Fiducidrio ANUAL R$ 19.000,00 9,85% RS 2102933
Vort Eszcriturador de Mota Comercial ANUAL R$ 10.000,00 9,85% RS 11.068,07
Vort Instituigo Custodiante ANUAL R$ 5.000,00 9,85% RS 553403
BDORCS Auditoria ANUAL R$3.700,00 14,25% RS 431487
Vot Verlficagao de Destinagdo SEMESTRAL A% 1.200,00 9,65% RS 132817
LINK Contador SEMESTRAL R$ 1.560,00 0,00% RS 1.560,00
Virgo Taxa de Gestio MENSAL R$6.000,00 9,85% RS 6.64084
TBD* ContaVinculada® MENSAL R% 0,00 0,00% RS -
Trinus Servicer MENSAL R$ 2.000.00 14,25% RS 233236
Trinus Medidor de Obrag MENSAL R$ 4.500,00 14,25% RS 5.247.81
ITAU UNIBANCOD Escriturador MENSAL R$ 1.600.00 0.00% RS 1.600.00
ITAU UNIBANCOD Tarlfade Conta MENSAL R$ 73,00 0,00% RS 7300
B3 | CETIP* Taxa Transagéo MENSAL R$ 320,00 0,00% RS 320,00
B3 | CETIP* Utilizagao Mensal MENSAL A% 280,00 0,00% RS 280,00
B3 | CETIP* Custédia de CDCA/CPRICCBICCI  MENSAL R$ 3.068,00 0.00% RS 3.068,00
Total R§ 64.396,48
*Aconta d sef elnserda nas pagas pelo P com deum mis antes da passagem da cessdo fiducidra.
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15. DOCUMENTOS OU INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

E imprescindivel a leitura e analise dos seguintes documentos, conforme arquivados na CVM, anexos ou incorporados por
referéncia a este Prospecto.

15.1. Ultimo formulario de referéncia entregue pela securitizadora e por devedores ou coobrigados referidos no
item 12.3 acima, caso sejam companhias abertas

° Formulario de Referéncia da Emissora:

https:/ /fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/pesquisarGerenciadorDocumentosCertificadosCVMP?paginaCe
rtificados=true&tipoFundo=&administrador=&idCategoriaDocumento=0&id TipoDocumento=0&idEspecie
Documento=0&situacao=&cnpj=&dataReferencia=&datalnicial=01%2F10%2F2019&dataFinal=29%2F10%2F
2019&idModalidade=&palavraChave=, neste website clicar em “EXIBIR FILTROS”, em “Tipo de Certificado”
selecionar “Informacgdes da Securitizadora”, posteriormente em “Securitizadora” buscar “Virgo Companhia de
Securitiza¢ao”, posteriormente em “Categoria” buscar “Formulario de Referéncia”, posteriormente preencher os campos
“Periodo de Entrega de:” e “Perfodo de Entrega Até:”. Em seguida, clicar em “Filtrar”.

° Formulario de Referéncia da Devedora:
Nao aplicavel.

15.2. Ultimas informacdes trimestrais, demonstracdes financeiras relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais
encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, da
securitizadora, exceto quando a securitizadora néo as possua por nio ter iniciado suas atividades previamente
ao referido periodo

As demonstragdes financeiras da Emissora relativas aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2021, 2022 e
2023 e as informagdes financeiras para o periodo de 3 (trés) meses encerrado em 31 de marco de 2024, podem ser
encontradas no seguinte website:

. https:/ /virgo.inc/institucional /dados-economicos-financeiros/ (neste website, realizar o download da versdo mais
atualizada das demonstracdes financeiras e das informacoes financeiras trimestrais).

15.3. Demonstragdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e a regulamentagio
editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao ultimo exercicio social,
dos devedores ou coobrigados referidos no item 12.3 acima

As demonstracdes financeiras auditadas da Devedora, referentes ao tltimo exercicio social, se encontram no Anexo X
deste Prospecto.

15.4. Ata da assembleia geral extraordinaria ou da reunido do conselho de administragio da Emissora que
deliberou a Emissdo

Ata da Assembleia Geral Extraordindria da Emissora, constante do Anexo I deste Prospecto. Declaragdo da Emissora que
autoriza e dispde sobre as condi¢des da distribui¢do parcial da Oferta, conforme Anexo XI deste Prospecto.

15.5. Estatuto Social da Emissora, conforme Anexo II deste Prospecto, e Estatuto Social da Devedora, conforme
Anexo III deste Prospecto

Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos no item 12.3 acima.

° Estatuto social da Emissora:

https:/ /fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/pesquisarGerenciadorDocumentosCertificadosCVMPpaginaCe
rtificados=true&tipoFundo=&administrador=&idCategoriaDocumento=0&id TipoDocumento=0&idEspecie

Documento=0&situacao=&cnpj=&dataReferencia=&datalnicial=01%2F10%2F2019&dataFinal=29%2F10%2F
2019&idModalidade=&palavraChave=, neste website clicar em “EXIBIR FILTROS”, em “Tipo de Certificado”
selecionar “Informacgdes da Securitizadora”, posteriormente em “Securitizadora” buscar “Virgo Companhia de

Securitizacio”, posteriormente em “Categoria” buscar “Ata da Reunido do Conselho de Administracdo”, posteriormente
preencher os campos “Perfodo de Entrega de:” e “Periodo de Entrega Até:”. Em seguida, clicar em “Filtrar”.

° Contrato Social da Devedora:

Conforme Anexo III deste Prospecto.
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15.6. Termo de Securitizagio
Conforme Anexo IV deste Prospecto.
15.7. Termo de Emissio de Notas Comerciais

Conforme Anexo V deste Prospecto.
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16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

16.1. Denominagio social, enderego comercial, enderego eletrénico e telefones de contato da Emissora
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Rua Gerivatiba, n® 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta, Sao Paulo — SP, CEP 05501-900
At: Atendimento Virgo
Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: atendimento@virgo.inc

16.2. Nome, enderego comercial, enderego eletrénico e telefones de contato dos administradores que podem
prestar esclarecimentos sobre a oferta

OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, 153, 4° andar, Vila Nova Conceicao, Sio Paulo — SP
At: Gustavo Friozzi Tonetti
Telefone: (11) 3513-3104

E-mail: coordenadotlider@oslodtvm.com

16.3. Nome, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.)
envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

Assessor Legal — Coordenador Lider:

FASS ADVOGADOS

Rua Judith Maria Tovar Varejao, n°® 385, Vitoria —ES, CEP 29050-360
At: Alberto Farias Gavini Neto

Telefone: (27) 2122-7447

E-mail: alberto.gavini@fass.legal

Assessor Legal — Emissora:

KOGA ADVOGADOS

Rua Bacaetava, n° 191, Cj. 1903, Brooklin, Sao Paulo — SP, CEP 04705-010
At: William Koga

Telefone: (11) 3846-9726

E-mail: william koga@kogalaw.com.bt

16.4. Denominagao social, enderego comercial, enderego eletrdnico e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstragdes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditores independentes da Emissora, responsaveis por auditar as demonstracoes financeiras para os exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2023, 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021:

Auditor Independente da Emissora:

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES

Rua Major Quedinho, n® 90, Centro CEP 01050-030, Sao Paulo — SP
At: Paulo Sérgio Barbosa

Telefone: (11) 3848-5880
E-mail: paulo.barbosa@bdo.com.br
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16.5. Denominagio social, enderego comercial, enderego eletrénico e telefones do agente fiduciario, caso aplicavel
Agente Fiduciério

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros CEP 05425-020, Sio Paulo, SP

At.: Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciatio@vortx.com.br; pu@vortx.com.br (para fins de precificacio)

16.6. Denominagio social, enderego comercial, enderego eletrénico do Banco Liquidante da emissdo

Banco Liquidante

BANCO ITAU UNIBANCO S.A.

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n® 100, Torre Olavo Setubal

Sio Paulo — SP, CEP 04344-902

E-mail: escrituracaorendafixa@jitau-unibanco.com.br

Website: https://www.itau.com.bt/

16.7. Denominagio social, enderego comercial, enderego eletrénico do escriturador da emissdo
Escriturador

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° andar

Sao Paulo —SP CEP 04538-132

E-mail: contratacaoescrituracao@jitau-unibanco.com.br / escrituracaorf@itau-unibanco.com.br /
escrituracaorendafixa@itau-unibanco.com.br

Website: https:/ /www.itau.com.br/

16.8. Declaragdo de que quaisquer outras informacgdes ou esclarecimentos sobre a securitizadora e a distribuigao
em questdo podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider, as institui¢des consorciadas e na CVM

Para fins do disposto no Item 16 do Anexo E da Resolucaio CVM 160, esclarecimentos sobre a Emissora e a Oferta, bem
como a este Prospecto, poderdo ser obtidos junto ao Coordenador Lider da Oferta nos enderecos descritos acima.
Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta podem obter exemplares do Prospecto nos
enderecos e nos websites da Securitizadora e do Coordenador Lider indicados na se¢do acima, bem como nos websites
indicados abaixo:

Coordenador Lider

https://oslodtvm.com/ (neste website, acessar “Areas de Atuacao”, clicar em “Distribui¢do”, clicar no Documento
desejado).

Emissora: https://emissoes.vitgo.inc (neste website, digitar “Jodo Moura” no Campo de busca, localizar a pagina referente
a oferta, clicar no Documento desejado).

CVM: http://www.gov.bt/cvm/pt-br (neste website acessat “Menu” ao lado esquerdo da tela, clicar em “Assuntos”, clicar
em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar “Companhias”, clicar em
“Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar novamente em “Informac¢oes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar em
“Exibir Filtros”, buscar no campo “Securitizadora” “Virgo Companhia de Securitiza¢do”, em seguida, no campo “Nome
do Certificado”, digitar o cédigo ISIN “BRIMWLCRILCG6”, no campo “Perfodo de Entrega Até” inserir a data atual e
clicar em “Filtrar”. Posteriormente, localizar o “Antncio de Inicio”, “Antncio de Encerramento” e/ou eventuais outros
anuncios, avisos e comunicados da Oferta pela coluna “Tipo”, clicar no simbolo da lupa com o papel dobrado “visualizar
documento” a direita para acesso ao documento desejado).
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16.9. Declaragio de que o registro de emissor se encontra atualizado

Para fins do disposto no artigo 27, inciso I, alinea “c” da Resolu¢io CVM 160, a declaracdo da Securitizadora de que seu
registro de emissor se encontra atualizado consta do Anexo VI a este Prospecto.

16.10. Declaragio, nos termos do artigo 24 da Resolugdo, atestando a veracidade das informagdes contidas no
prospecto

Declaragio da Emissora

A Emissora prestou declaragdes de veracidade das informagoes, nos termos do artigo 24 da Resolug¢do CVM 160, a qual se
encontra no Anexo VI deste Prospecto.

Declaragao do Agente Fiducidrio

O Agente Fiduciario declara, nos termos do artigo 6° e do inciso V do artigo 11 da Resolugaio CVM 17, exclusivamente
para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que verificou, no momento de aceitar a funcdo, a consisténcia das
informagdes contidas no Termo de Securitizagdo, bem como que nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito
de interesse previstas no artigo 6° da Resolu¢ao CVM 17.

Declaragao do Coordenador Lider

O Cootrdenador Lider, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, prestou declaragdes que verificou, em conjunto
com a Emissora e com o assessor legal contratado na oferta, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, em todos os seus
aspectos relevantes, além de ter agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informacoes prestadas neste Prospecto da Oferta e no Termo de Securitizagdo, a qual se encontra no Anexo
IX deste Prospecto.
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17. OUTRAS INFORMACOES DA OFERTA

17.1. Fluxograma da Oferta

Abaixo, estrutura da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios, por meio da emissio dos CRI da 1* Série:

OSLO

I
L d
Devedora <°—°- Vlrgo <°—» © 9 Investidores

‘ DTVM

1. A Devedora emite Notas Comerciais, em quatro séries, nos termos do Termo de Emissdo. As Notas Comerciais sdo
subsctritas pela Emissora.

2. A Emissora, por meio da Escritura de Emissao de CCI, emite 1 (uma) CCI representativa dos Créditos Imobiliarios da
1 Série decorrentes das Notas Comerciais da 1* Série.

3. A Emissora vincula a totalidade dos Créditos Imobilidrios da 1* Série oriundos das Notas Comerciais da 1* Série e
representados pela CCI a emissao de CRI da 1* Série, nos termos da Resolugaio CVM 60, de acordo com o disposto no
Termo de Securitizacio.

4. O Coordenador Lider distribui os CRI da 1* Série aos Investidores, nos termos da Resolucao CVM 160 e do Contrato
de Distribuicio.

5. Os Investidores integralizam os CRI da 1% Série e a Emissora recebe os recursos na Conta Centralizadora.

6. Com os recursos decorrentes da integralizacdo dos CRI da 1% Série pelos Investidores, a Emissora faz o desembolso da
integraliza¢do das Notas Comerciais a Devedora, nos termos do Termo de Emissio.

7. Pagamento da PMT das Notas Comerciais na Conta Centralizadora.
8. Pagamento da PMT dos CRI da 1* Série aos Investidores.
17.2 Classificagdo dos CRI

Nos termos das regras e procedimentos de ofertas publicas da ANBIMA, em vigor desde 15 de julho de 2024, os CRI sio
classificados como (i) “categoria”: hibrido; (ii) “concentracao™: concentrado; (iii) “#po de segments”: hotel / apartamentos ou
casas; (iv) “#ipo de contrato lastro”: outros - valores imobilidrios representativos de divida. Esta classificagdo foi realizada no

momento inicial da oferta, estando as caracteristicas destes papeis sujeitas a alteragoes.
17.3. Assembleia dos CRI

Os Titulares de CRI poderio, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhio dos Titulares de CRI.

A Assembleia Especial de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciatio, pela Emissora ou por Titulares
de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI da em Circulagdo, conforme o caso, mediante
divulgacao de edital realizada na forma da Clausula 14.3.1 do Termo de Securitizagdo, com a antecedéncia de 20 (vinte)
dias, em primeira convocagio, e no prazo de 8 (oito) dias contado de nova publicagao do edital de convocagio, em segunda
convocagao, salvo se de outra forma expressa prevista no Termo de Securitizagao, nio sendo admitida que a primeira e a
segunda convocacio sejam realizadas no mesmo dia. F admitida a realizagio de primeira e segunda convocagdes, por meio
de edital unico, no caso de assembleia especial de investidores convocada para deliberar exclusivamente sobre as
demonstracoes financeiras previstas no inciso I do art. 25 da Resolu¢do CVM 60, de forma que o edital da segunda
convocagao podera ser divulgado simultaneamente ao edital da primeira convocacio.

Nos termos do artigo 29 da Resolugao CVM 60, a Assembleia Especial pode ser realizada, conforme procedimentos
adotados pela Emissora e indicados aos Titulares dos CRI, de modo: (i) exclusivamente digital, caso os Titulares de CRI
possam participat e votar por meio de comunicacio escrita ou sistema eletronico; ou (ii) parcialmente digital, caso os
investidores possam participar e votar tanto presencialmente quanto a distancia, por meio de comunica¢do escrita ou
sistema eletrénico.
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Exceto se de outra forma prevista no Termo de Securitizagdo, a Assembleia Especial de Titulares de CRI instalar-se-4, em
primeira convocagao, com a presenga de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais
1 (um) dos CRI em Circulagao, e, em segunda convocagao, com qualquer nimero.

As deliberagdes em Assembleia Especial de Titulates de CRI serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI que
representem a maioria dos presentes na trespectiva Assembleia, em primeira ou segunda convocagdo, exceto nos
casos expressamente previstos neste Termo de Securitizagio e nos seguintes casos que dependem dos seguintes
quoéruns especificos:

@

(i)

(iii)

@iv)

a ndo declaragio do vencimento antecipado das Notas Comerciais, cuja ndo realizacio dependera de aprovacio
(a) em primeira convocagio, de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos votos favoraveis de
Titulares de CRI em relagdo aos CRI em Circulacio, e (b) em segunda convocagio, de votos favoraveis da maioria
simples dos CRI em Circulagio dos Titulares de CRI que estejam presentes, desde que presentes a Assembleia
Especial, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagio;

a renuncia de direitos ou perdio temporario, cuja aprovacio dependera de aprovacio de, no minimo,
(a) em primeira convocagio, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos votos favoraveis de Titulares de CRI em
Circulacdo, e (b) em segunda convocacio, de votos favoraveis da maiotia simples dos CRI em Circulacio dos
Titulares de CRI que estejam presentes, desde que presentes a Assembleia Especial, no minimo, 30% (trinta por
cento) dos CRI em Circulagio;

as deliberacGes em Assembleias Especiais que versem sobtre a substituigdo da Securitizadora na administracdo do
Patriménio Separado dependerao do voto favoravel de Titulares de CRI representante de 50% (cinquenta por cento)
dos CRI em Circulagdo, em primeira ou segunda convocagio, ressalvado que as deliberagdes em Assembleias
Especiais que versem sobte a administracio e/ou liquidagio do Patriménio Separado em caso de insuficiéncia dos
ativos que o compdem, dependerio do voto favoravel previsto na Clausula 13.1.3 do Termo de Securitizagio; e

as deliberagdes em Assembleias Especiais de Titulares de CRI que impliquem () na alteragdo da Remuneracio dos
CRI, da Amortizacio de Principal dos CRI, das Datas de Pagamento dos CRI; (b) na alteracio da Data de
Vencimentos dos CRI; (c) em desoneracio, substituicio ou modificagio dos termos e condi¢des das Garantias da
Emissdo, (d) na alteracdo dos Eventos de Vencimento Antecipado das Notas Comerciais; e (e) em alteracGes desta
Clausula 14.10, dependerio de aprovagio de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos votos favoraveis de
Titulares de CRI em Circulacdo a qual se refere a alteracio em questdo, em primeira ou segunda convocagio.

Independentemente das formalidades previstas na lei e no Termo de Securitizag¢do, sera considerada regularmente instalada
a Assembleia a que comparecem os titulares da totalidade dos CRI em Circulagio, sem prejuizo das disposi¢oes relacionadas
com os quoéruns de deliberagio estabelecidos no Termo de Securitizagio.
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ANEXO I

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DA EMISSORA QUE DELIBEROU A EMISSAO
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
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ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAQ
REALIZADA EM 12 DE jJUNHO DE 2024

1. Data e Hordrio e Local: Em 12 de junho de 2024, as 05h00 horas, na sede social da
Virgo Companhia de Securitizagdo {“Companhia”), localizada na Rua Gerivatiba, n? 207,
16¢ andar, ¢j 162, Butantd, CEP 05501-030, na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo.

2. Convocaciio e presenca: Dispensadas as formalidades de convocagdo, em virtude
do comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administracdo. Presente,
também, a secretaria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o quérum necessario
para sua instalagdo, a presente reunido foi declarada regularmente instalada ("RCA").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelho De Magalhdes, Presidente; e Sra. Andressa
Maciel Scerni, Secretdria.

4. Ordem. do_Dia; Reuniram-se os membros do Conselho de Administracdo da
Companhia para deliberar sobre (i} o aumento do limite global pré-aprovado de novas
emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos
creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario
e patrimdnio_separado, nos termos do art. 29 da Resolucdo CVM n® 160 de 13 de julho de
2022 {“Resolucdo 160”), até a realizagdo de outra deliberagdo sobre o assunto, desde que
ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$ 160.000.000.000,00 {cento e sessenta
bilhdes de reais) {ii} a autorizagdo para distribui¢do dos referidos Certificados de Recebiveis
ou outros titulos e valores mobilidrios por meio de oferta pablica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicdvel, (iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo haver
a distribuicdo total dos valores mobilidrios previstos para a oferta pablica ou a captacgdo
integral do montante previsto para a oferta publica e, (iv) autoriza¢do para a pratica de
todo e qualquer ato necessario a efetivagdo da deliberagdo prevista nos itens anteriores.

5. Deliberacies: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata
da RCA em forma de sumario. Apés examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberagdes:
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5.1. Com refacdo ao item (i) os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restrigdes, aprovar novas emissdes de Certificddos de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado ao
recebimento de recursos dos direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias
que o lastreiam, com regime fiducidrio e patrimdnio separado, nos termos do art. 29 da
Resolucdo 160, até a realizacdo de outra deliberagéo sobre o assunto, desde que ndo
ultrapassem o limite global pré-aprovado de R$ 160.000.000.000,00 (cento e sessenta
bilhGes de reais), sendo que até a presente data, o limite global alcancado é de RS
75.822.071.478,38 (setenta e cinco bilhdes, oitocentos e vinte e dois mithdes, setenta e
um mif, quatrocentos e setenta e oito reais e trinta e oito centavos). Os Certificados de
Recebiveis ou titulos e valores mobilidrio serdo emitidos nos termos da lei competente e
poderdo ter sua colocagdo realizada total ou parcialmente, por meio de ofertas pdblicas
com amplos esforgos de colocagdo, conforme rito da Resolugdo 160.

5.2. Com relagfio ao item (ii) os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricBes, pela aprovagdo da distribuicdo de Certificados de Recebiveis ou
outros titulos e valores mobilidrios, por meio de oferta piblica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicavel.

5.3. Com relagdo ac item (i} os Conselheiros defiberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes que, no caso de ndo haver a distribuigdo total dos valores mobilidrios
previstos para a oferta pablica ou a captacdo integral do montante previsto para a oferta
publica, o instrumento de emissdo dos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e
valores mobilidrios serd o meio aprovado para se dispor sobre a eventual existéncia da
quantidade minima de valores mobilidrios, ou 0 montante minimo de recursos para 0s
quais serd mantida a oferta publica, bem como para o tratamento a ser dados aos
Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios ndo distribuidos.

5.4. Com relacdo ao item (iv) os Srs. Conselheiras deliberaram, por unanimidade e
sem quaisquer restricdes, em decorréncia do quanto deliberado nesta reunido, a
autorizaclio para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros, e publicacbes
necessdrias e demais medidas que se fizerem indispensdveis para implementar o
deliberado nos itens anteriores.

6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacdo, foi lavrada a presente ata na forma de sumdrio, que, ap6s lida e achada
conforme, foi assinada pelos Srs. Conselheiros presentes.
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Sdo Paulo, 12 de junho de 2024.

[

Certificamos que a presente é cépia fiel da ata lavrada no livro proprio

Mesa: ——assinado digitalmente por (‘_:::m.mnm
) Daicd, Maggllisis e
) —SEReEZ —
Daniel Monteiro Coelho De Magalhdes Andrl’e:s*a*MacieI Scerni
Presidente Secretaria
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ESTATUTO SOCIAL DA EMISSORA
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949
CNPI/MF n2 08.769.451/0001-08

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA E EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 30 DE ABRIL DE 2024

1. Data e Horario e Locai: Em 30 de abrii de 2024, as 0Sh00 horas, na sede social da Virgo
Companhia de Securitizagdo (“"Companhia”), localizada na Rua Gerivatiba, n2 207, 162 andar,
conjunto 162, Butantd, na cidade de S0 Paulo, Estado de S8o Paulo, CEP 05501-900.

2. Convocacdo e presenca: Dispensada em virtude da presenca da acionista
representando a totalidade do capital social com direito a voto, conforme disp8e o artigo 124,
842 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S.A").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelho de Magalhdes, Presidente; e Andressa Maciel Scerni,
Secretéria.

4, Publicacdes: O Relatdrio de Administracdo, as DemonstracBes Financeiras

acompanbadas das respectivas Notas Explicativas e do Parecer dos Auditores Independentes,

relativos ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, foram publicadas em 01 de
. abril de 2024, nas versdes impressa e digital do Jornal “O Dia SP”.

5. Ordem do dia:

a. Em Assembleia Geral Ordindria: (i) exame, discussdo e votacdo do Relatério de
Administracdo, das Demonstra¢Bes Financeiras acompanhadas das respectivas Notas
Explicativas e do Parecer dos Auditores Independentes, relativos ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023; e (ii} deliberagdo sobre os resultados em relacéo ao exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023.

b. Em Assembieia Geral Extraordindria: (i) aumento do capital social da Companhia no valor
de R$4.700.000,00 (quatro milhdes e setecentos mil reais), passando o capital social de RS
35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e
dois reais) para RS 40.236.642,00 (quarenta milhdes, duzentos e trinta e seis mil, seiscentos e
quarenta e dois reais), sem a emissdo de novas agdes e a consequente alteragdo do art. 52 do
Estatuto Social da Companhia; e {ii) uma vez aprovado o item anterior, realizar a consolidagéo
do Estatuto Sociai da Companhia.
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6. Deliberagdes: A acionista delibera, inicialmente, pela lavratura da ata desta assembleia
em forma de sumario. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram tomadas
as seguintes defiberagdes:

6.1, EM ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

6.1.1. Com relacdo ao item {i) da ordem do dia, foram aprovados, sem ressalvas, o
Relatério de Administracdo, as Demonstragdes Financeiras acompanhadas das respectivas
Notas Explicativas e do Parecer dos Auditores Independentes, relativos ao exercicio social
findo em 31 de dezembro de 2023.

6.1.2, Com relagdo ao item (ii) da ordem do dia, foi apurado, no exercicio findo em 31
de dezembro de 2023, lucro liquido de RS 23.521.478,81 (vinte e trés milh3es, quinhentos e
vinte e um mil, quatrocentos e setenta e oito reais e oitenta e um centavos), que sera
destinado da seguinte maneira: :

{a) RS 6.708.572,36 (seis milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e setenta e dois
reais e trinta e seis centavos) para a absorcdo de prejuizos acumulados de exercicios
anteriores;

(b) RS 840.645,32 (oitocentos e quarenta mil, seiscentos e quarenta e cinco mil reais e
trinta e dois centavos) para constituicdo de reserva legal;

(c) RS 3.993.065,28 (trés milhdes, novecentos e noventa e trés mil, sessenta cinco reais
e vinte e oito centavos) a titulo de dividendos minimos obrigatdrios, dos quais RS 3.221.887,07
{trés milhBes, duzentos e vinte e um mil, oitocentos e oitenta e sete reais e sete centavos)

. tiveram sua distribuigdo realizada como dividendos intercalares, conforme Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 09 de abril de 2024 e o excedente, no valor de RS 771.178,21
(setecentos e setenta e um mil, cento e setenta e oito reais e vinte & um centavos) adicionais
ora distribuidos;

{d) R$ 11.979.195,85 (onze milhdes, novecentos e setenta e nove mil, cento e noventa
@ cinco reais e oitenta e cinco centavos) destinados a conta de reserva de lucros.

6.2. EM ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

6.2.1. Com relacdo ao item (i) da ordem do dia, foi aprovado o aumento de capital da
Companhia no valor de R$4.700.000,00 {quatro milh8es e setecentos mil reais), passando o
capital social de RS 35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mii,
seiscentos e quarenta e dois reais) para RS 40.236.642,00 (quarenta milh3es, duzentos e trinta
e seis mil, seiscentos e quarenta e dois reais), sem a emissdo de novas agdes, mediante a
integralizacdo de crédito de adiantamento para futuro aumento de capital (AFAC) no mesmo
valor de RS 4.700.000,00 {quatro milhdes e setecentos mil reais), realizado pela acionista em
15 de abril de 2024.
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6.2.2. Em decorréncia da aprovacdo no item acima, realizar a altera¢do do art. 52 do
Estatuto Social da Companhia, de forma que passe a refletjr o novo capital social, que passara
a vigorar com a seguinte redacdo:

ARTIGO 52. O capital social da Companhia, totalmente subscrito e
integralizado é de RS 40.236.642,00 (quarenta milhBes, duzentos e
trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e dois reais), dividido 35.536.642
(trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e
quarenta e duas) agdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal,
com direito a voto.

6.2.3. Com relacdo ao item (ii) da ordem do dia, aprovada a alteracdo acima, a Acionista
resolve aprovar a consolidacdo do Estatuto Social da Companhia, na forma do Anexo | da
presente Ata.

7. Encerramento, Lavratura, Aprovacdo e Assinatura: Foi autorizado, ainda, pelos
presentes, a publicacdo desta ata nos jornais obrigatdrios na forma de extrato, sem a

publicacdo dos Anexos. Nada mais havendo a tratar, o Presidente da Assembleia suspendeu
os trabalhos pelo tempo necessario a lavratura desta ata que, apds lida e aprovada, foi
assinada pelo Presidente, pela Secretaria e pelos acionistas presentes.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2024.

Certificamos que a presente é cdpia fiel da ata lavrada no livro proprio

Mesa:
f--aaalnado digitaimente por (—w—m
) Do, aguliis T
\__safeweb e
Daniel Monteiro Coelho de Magalhdes Andressa Maciel Scerni
Presidente Secretaria
—assinado digitalmente por —assinado digitalmente por
) Daunitd, Magalli s Blaso Mgl Saptehenks ffulli Meyer
Acionista «__ scfewsbls N scfewsbiss
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ANEXO |

ESTATUTO SOCIAL DA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CAPITULO I
DENOMINACAO, SEDE, PRAZO DE DURAGAO E OBJETO SOCIAL

ARTIGO 1°. A Companhia, sociedade por ag¢les, operara sob a denominacdo de Virgo
Companhia de Securitizacdo e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas disposi¢des
legais aplicaveis.

ARTIGO 22, A Companhia tem sede e foro na Rua Gerivatiba, n? 207, 162 andar, conjunto
162, Butant3, na cidade de S8o Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 05501-800, e podera abrir,
transferir e extinguir filiais, escritdrios administrativos ou quaisquer representa¢des em
qualquer {ocalidade do pais ou no exterior.

ARTIGO 32. A Companhia tem por objeto sociak: (a) a aquisi¢do e securitizacdo de créditos
imobilidrios, do agronegécio, financeiros e guaisquer outros, passiveis de securitizagéo; (b) a
emissdo, colocagio e distribuicdo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”), de Certificados de Recebiveis do Agronegocio {“CRA") ou
de qualquer outro titulo de crédito ou valor mobilidrio compativel com suas atividades,
observados os procedimentos estabelecidos pelos normativos aplicaveis {c) a realizagdo de
negdcios e a prestaciio de servicos relacionados as operacdes de securitizacdo de créditos
imobilidrios, créditos do agronegdcio e todos os demais, emissbes de CRi e CRA e demais
Certificados de Recebiveis; e (d} a realizagdo de operagdes de hedge em mercados derivativos
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e do agronegécio e de
* seus Certificados de Recehiveis, quando assim permitido.

Pardgrafo Unico — Est3o incluidas no objeto social da Companbhia, as seguintes atividades: {a)
a aquisicdo de créditos (imobilidrios, do agronegécio e dos demais tipos); (b) gestdo e
administracdo de créditos imobilidrios, do agronegdcio, e dos demais tipos, préprios ou de
terceiros; {c) a aquisicdo e a alienacdo de titulos de crédito imobilidrios de titulos de crédito
do agronegdcio e dos demais tipos; (d) a emissdo, distribuigdo, recompra, revenda ou resgate
de valores mobilidrios de sua propria emissdo no mercado financeiro e de capitais; (e) a
prestacdo de servigos envolvendo a estruturacdo de operagGes de securitizagdo préprias ou
de terceiros; (f) a realizac8o de operacBes nos mercados de derivativos visando a cobertura
de riscos de suas emiss3es; e (g) a prestagdo de garantias para os valores mobiliarios por ela
emitidos.

ARTIGO 42, A Companhia tem prazo de duragdo indeterminado.

CAPITULO I
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CAPITAL SOCIAL

ARTIGO 52, O capital social da Companhia, totalmente “subscrito & integralizado é de RS
40.236.642,00 (quarenta milhdes, duzentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e dois
reais), dividido 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentas e trinta e seis mil, seiscentas e
quarenta e duas) acles ordindrias, nominativas e sem valor nominal, com direito a voto.

ARTIGO 62, Cada agdo ordinaria confere ao seu titular o direito a um voto nas deliberagdes
das Assembleias Gerais.

Pardgrafo Unico — As acBes sdo indivisiveis perante a Companhia.

ARTIGO 7¢. Os acionistas poderdo, a qualquer momento, deliberar a emissdo de acdes
preferenciais.

CAPITULO I
ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGO 82 Os acionistas deverdo reunir-se em Assernbleia Geral da Companhia,
ordinariamente, uma vez ao ano dentro dos 4 {quatro) primeiros meses seguintes ao término
de cada exercicio social e, extraordinariamente, sempre e ha medida que o interesse social da
Companhia exigir.

Paragrafo Unico — A Assembleia Geral Ordinaria e a Assembleia Geral Extraordinaria poderdo
ser, cumulativamente, convocadas e realizadas no mesmo local, data e hora, e
instrumentalizadas em ata dnica.

ARTIGO 92 A Assembleia Geral serd convocada por qualquer acionista da Companhia com, no
. minimo, 15 (quinze} dias de antecedéncia, acompanhada de todos e quaisquer documentos

que devam ser analisados ou aprovados na Assembleia ou que sirvam de fundamento para as

deliberactes a serem tomadas, sem prejuizo das demais formalidades aplicaveis.

Paragrafo Unico — Independentemente das formalidades previstas neste Estatuto Social ou
na legistacdo aplicavel, sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem
todos os acionistas.

ARTIGO 10. Ressalvadas as exce¢des previstas em lei, a Assembleia Geral instalar-se-a, em
primeira convocagdo, com a presenga de acionistas que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do capital social com direito de voto; em segunda convocagdo, instalar-se-4 com
qualquer nimero.

Pardgrafo Unico — Os acionistas poderdo ser representados nas Assembleias Gerais por
procurador constituido nos termos da lei aplicdvel.
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ARTIGO 11. As deliberaches das Assembleias Geraislserﬁo tomadas observados os qudruns da
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S;A."), salvo se qudrum maior for
estabelecido neste Estatuto Social.

ARTIGO 12. Dependerfio da delibera¢fo dos acionistas as seguintes matérias, sem prejuizo
de outras previstas neste Estatuto Social e que deverdo ser objeto de aprovacdo de 75%
{setenta e cinco por cento) do capital social votante:

i alteracdo do Estatuto Social;
ii. fusdo, cisdo, incorporacdo ou transformacdo do tipo societdrio da
Companhia;
iii. autorizacdo para requerer a faléncia da Companhia, bem como sua
recuperacdo judicial e extrajudicial;

iv. dissolugdo, liquidacdo ou extingdo da Companhia;
V. partitha do acervo social da Companhia em caso de liquidagdo;
vi. reducdio e aumento do capital da Companhia;
vii. para fixar-se ou alterar-se a remuneragdo dos administradores da
Companbhia;
viil, alteragdo da politica de distribuicdo de dividendos prevista no Estatuto
Social, bem como autorizacdo para pagamento de juros sobre capital préprio; e
ix. ingresso de novos acionistas na Companhia.

Paragrafo Unico - Todos os acionistas deverfio exercer o seu direito de voto nas Assembleias
Gerais, de forma a cumprir o disposto neste Capitulo. Votos proferidos em violagdo ao
disposto neste Estatuto Social serdo desconsiderados peto Presidente da Assembleia Geral
correspondente

CAPITULO IV
. ADMINISTRACAO

Artigo 13, A Companhia sera administrada por um Consetho de Administragdo e uma
Diretoria. O mandato dos conselheiros e diretores da Companhia serd de 3 {trés) anos,
permitida a reeleicdo.

Paragrafo Unico - Os acionistas poder#o optar, a qualguer tempo, por ndo eleger todos 0s
membros do Conselho de Administragdo e da Diretoria da Companhia, e referida decisdo ndo
serd entendida ou interpretada como renuncia de tal direito.

Conselho de Administragdo

Artigo 14. O Conselho de Administracdo sera composto por 3 (trés) membros, eleitos e
destituiveis a qualquer tempo por deliberagdo dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.
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Pardgrafo Primeiro - Os Conselheiros eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a
assinatura de seus respectivos termos de posse.”

»
Pardgrafo Segundo - A deliberacdo das matérias abaixo relacionadas é de competéncia
exclusiva do Conselho de Administragdo, mediante a celebragdo de Reunido do Conselho de
Administragdo da Companhia:

i fixagdo da orientacgdo geral dos negécios e do planejamento estratégico
da Companhia;
ii. eleigdo e destituicdo dos Diretores da Companhia;
iii. manifestagdo prévia sobre o relatdrio da administracdo, as contas da
Diretoria e as demonstracoes financeiras do exercicio, bem como exame dos
balancetes mensais;

iv. proposta de criagdo de nova classe ou espécie de acbes, bem como
mudancas nas caracteristicas das agdes existentes;
V. aprovacdo do orcamento anual e/ou quaisquer modificacdes;
vi. aprovacdo da contratacdo, destituicdo ou substituicdo de auditores
independentes da Companhia;
vii. proposta do plano anual de negdcios da Companhia ou sua modificagdo,
a ser encaminhada a Assembleia Geral.; e
viik. a prestacdo de guaisquer garantias ou a concessdo de qualguer mdtuo

ou financiamento pela Companhia.

Paragrafo Terceiro — As Reunides do Conselho de Administracdo serdo consideradas
vatidamente instaladas na presenca de todos os Conselheiros eleitos, caso em que,
independera de convocagdo.

Paragrafo Quarto -~ As deliberacBes do Conselho de Administracdo serdo tomadas pela
maioria dos votos dos Conselheiros e serdo registradas no Livio de Atas das Reunifies do
Conselho de Administracdo.

Paragrafo Quinto - O Conselho de Administracdo da Companhia tera piena competéncia para
deliberar sobre todas as matérias que ndo forem de exclusiva competéncia da Assembleia
Geral, conforme estabelecidas pelo presente Estatuto Social ou por lei.

Diretoria

Artigo 15: A Diretoria sera composta por no minimo 2 (dois} e no maximo 08 (oito) Diretores,
eleitos pelo Conselho de Administracdo, sendo 1 (um) Diretor Presidente, 1 (um) Diretor de
Relacdo com os Investidores, 1 (um) Diretor de Securitizagdo, 1 {um) Diretor de Controles
internos, 1 (um) Diretor de Distribuicdo, 1 {(um) Diretor de Compliance, 1 (um) Diretor de
Tecnologia e 1 {um) Diretor Financeiro, sendo permitido o acumulo de fungdes pelo (s)
Diretor(es}, salvo pelo Diretor de Compliance que ndo podera acumular fun¢es
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Parégrafo Primeiro - Os Diretores eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a assinatura
de seus respectivos termos de posse. :

o

Pardgrafo Segundo — Os Diretores ficardo dispensados de prestar caucdo.

Paragrafo Terceiro — A representacdo ativa e passiva da Companhia e a prética dos atos
necessarios ao seu funcionamento, competird ao (i) Diretor Presidente em conjunto com
qualquer 1 {um) Diretor, (ii) quaisquer 2 (dois) Diretores, em conjunto, (iii} qualquer Diretor
em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou ainda {iv) 1 (um) Procurador Classe A em
conjunto com 1 (um) Procurador Classe 8, observado o disposto abaixo:

(a) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigacdes para a Companhia cujo
valor esteja acima de RS 50.000.000,00 {cinquenta mithdes de reais) incumbirdo e serdo
obrigatoriamente praticados pelo Diretor Presidente em conjunto com qualquer outro
Diretor:;

{b) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigagdes para a Companhia acima
de RS 10.000.000,00 {dez milhes de reais) e até o limite de RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por quaisquer 2
{dois) Diretores em conjunto;

{c} atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigacBes para a Companhia acima
de RS 1.000.000,00 (um milhdc de reais) e até o limite de RS 10.000.000,00 (dez mithdes de
reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por 2 {dois) Diretores em
conjunto, ou por qualquer 1 {um) Diretor em conjunto com gualquer 1 (um) Procurador;

{d) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigagBes para a Companhia até o
limite de RS 1.000.000,00 (um mithdo de reais), inclusive, incumbirdo e serdo

. obrigatoriamente praticados por 2 {dois) Diretores em conjunto, por qualquer 1 (um) Diretor
em conjunto com gqualquer 1 (um) Procurador, ou por qualquer 1 (um) Procurador de Classe
A em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador de Classe B.

Pardgrafo Quarto - Independentemente dos limites de representa¢do acima estipulados, a
representacdo da Companhia {i}) perante a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, o Banco
Central do Brasil — BACEN, a Secretaria da Receita Federal, a Caixa Econdmica Federal, o
tnstituto Nacional de Seguridade Social — INSS, a Bolsa de Valores, a Central de Custédia e de
Liquidacdo Financeira de Titulos — CETIP, ou quaisquer outros drgdos publicos em geral,
federais, estaduais ou municipais, ou demais instituigdes publicas ou privadas, (ii} para fins de
liberagdo de garantias outorgadas em favor da Companhia, inclusive garantias que recaiam
sobre imdveis (tais como hipoteca ou alienacdo fiducidria}, bem como (iii) em todos e
quaisquer documentos relacionados 2 emissdes de Certificados de Recebiveis do Agronegécio
e Certificados de Recebiveis Imobiliarios, podera ser realizada por quaisquer 2 (dois) Diretores
em conjunto, ou por qualquer Diretor em conjunto com qualquer 1 {um) Procurador, ou por
1 {um) Procurador Classe A em conjunto com 1 {um) Procurador Classe B.
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Pardgrafo Quinto — Nos atos de constituigéio de procuradores, a Companhia deverd ser
sempre representada por 02 {dois) Diretores, em conjunto; sendo um deles, necessariamente,
o Diretor Presidente ou o Diretor de Compliance. As procuragdes deverdo, ainda, conter prazo
de validade ndo superior a 1 {um) ano, com exce¢do daquelas para fins judiciais e que poderao
ser outorgadas por prazo indeterminado, além da descri¢do especifica dos poderes
conferidos. Os Diretores deverdo manter, na sede social, uma relagdo atualizada das
procuracBes em vigor, outorgadas pela Companhia.

Paragrafo Sexto — Compete a Diretoria o levantamento do balango geral, das demonstragdes
de resultado e dos relatdrios da administracdo, bem como a submissdo de tais informacdes
para manifestacdo e aprovagdo pela Assembleia Geral.

Pardgrafo Sétimo — As Reunides da Diretoria serdo consideradas validamente instaladas na
presenca de todos os Diretores eleitos, caso em que, independera de convocagdo.

Pardgrafo Oitavo — As deliberages das Reunides da Diretoria serdo tomadas pela maioria dos
votos dos Diretores e serdo registradas no Livro de Atas das Reunides da Diretoria.

Pardgrafo Nono — Quaisquer atos estranhos ao objeto social e aos negdcios da Companhia
praticados por qualquer Diretor, procurador ou empregado da Companhia, como, por
exemplo, outorga de avais, fiancas, endossos e outras garantias, deverdo ser previamente
autorizados pela Assembleia Geral, sob pena de nulidade absoluta.

Paragrafo Décimo — A remuneragdo global dos Diretores sera estabelecida na reunido de
Conselho de Administracdo que os eleger.

Conselho Fiscal
Artigo 16, A Companhia poderd instituir um Conselho Fiscal se assim julgar necessario.
CAPiTULO V
EXERCICIO SOCIAL, BALANGO E LUCROS
Artigo 17. O exercicio social iniciar-se-a no dia 12 de janeiro de cada ano e terminaré no
dia 31 de dezembro do mesmo ano. Ao final de cada exercicio social, serdo levantados pela
Diretoria o balanco geral, as demonstra¢des de resultado e os relatérios da administragdo.
Artigo 18. Os lucros apurados em cada exercicio terdo o destino que a Assembleia Geral

thes der, conforme recomendagio da Diretoria, depois de ouvido o Conselho Fiscal, quando
em funcionamento, e depois de feitas as dedugbes determinadas em Lei.
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Artigo 19. A Companhia podera pagar juros sobre capital préprio, nos termos da legislagdo
aplicavel. ) i

Artigo 20. A Companhia podera levantar balancos semestrais ou em periodos menores, e
a Assembleia Geral podera declarar dividendos e/ou juros sobre capital préprio com base em
tais batangos ou balancetes, observados este Estatuto Social e a legisiacdo aplicavel.

CAPITULO VI
REEMBOLSO

Artigo 21. O reembolso, nos casos previstos em lei, sera efetivado por valor igual ao do
valor patrimonial liquido das a¢Bes da Companhia, apurado de acordo as disposi¢fes legais
aplicaveis.

CAPITULO VI
LIQUIDACAO DA COMPANHIA

Artigo 22. A Companhia entrard em liquidac8o nos casos determinados em lei, cabendo a
Assembleia Geral eleger o liquidante ou liquidantes, obedecidas as formalidades iegais.

CAPITULO VIli
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 23. Ocorrendo a separagdo ou divorcio de qualquer acionista, e sendo necessario
efetuar a partitha das agdes de emissdo da Companhia de que tal acionista seja titular, o
cOnjuge ndo integrante da Companhia ndo podera, nessas circunstdncias, nela ingressar.

Artigo 24, Os casos omissos neste Estatuto Social serdo regulados pela Lei n? 6.404/76 e
. demais disposi¢Bes legais aplicaveis.

Artigo 25. Os acionistas, antes de instaurarem qualquer procedimento litigioso contra
outro acionista em relagdo a qualguer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social,
deverdo, em 30 (trinta) dias contados da primeira notificacdo por escrito enviada por quaiquer
acionista a outro neste sentido, utilizar a boa-fé para negociar um acordo acerca de tal
assunto, sem prejuizo do disposto no Acordo de Acionistas da Companbhia.

Paragrafo Unico ~ Na hipdtese de os acionistas ndo serem capazes de solucionar o assunto
conforme o disposto no Artigo 25 acima, os acionistas elegem o Foro da Cidade de Sdo Paulo,
Estado de 530 Paulo, como competente para analisar quaisquer controvérsias em relagdo a

qualguer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social.
o e
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PRIMEIRA ALTERACAQ DE CONTRATO SOCIAL DA SOCIEDADE
EMPRESARIA LIMITADA

JM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO L'TDA.
CINPJ/MF 46.568.827,/0001-05
NIRE 35239216252

Pelo presente instrumento particalar ¢ na melhor forma de direito, as partes abaixo:

SMZRE PARTICIPACOES S.A,, sociedade andnima, inscrim no CNPJ/MF sob n.°
406.297.378/0001-08, com seu Estatuto Social registrado na JUCESP sob o NIRE
35300581941, com sede na Av. Brigadeiro Fariaz Lima, n( 1093, confunto 138, 13°
andar, Jardim Paulistane, na cidade de 550 Paulo, Estado de Sio Paulo, CEP 01.452-
P09, neste ato, represencada, por seus diretores o Br, Wagner Hideki Saito, brasiletrn,
casado, contador, portador da céduls de identidade RG n° 4.372.304-7 S5P/PR &
mscrito no CPF/MF sob o n® 751.010.839-20, residente ¢ dormicilisdo em Sio
Paulo/SP, com endereco comercial na sede da sociedade que administta, ¢ o Se
Lincoln Jorge Marques, bmsileiro, casado, engenheiro, portador da céduls de
idenodade RG o® 6.081.704 55P/SP e inscrito no CPF/MF sob n® 057.254.878-81,
residente ¢ domiciliade em Sin Paulo/5P, com endeteco comercial na sede da
sociedade que adminisera (“SM2RE");

WAGNER HIDEKT SAITO, acima qualificade (“Wagner™:

LINCOLN JORGE MARQUES, acima qualificado ("Lingoln”, e em conjunto com
SM2RE e Wagner, "S6cios™)

Na qualidade de sécins da JM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA,,
sociedade empresita limitada, com sede na Avenida Braigadeire Faria Lima, n® 1.993,
conjunto 138, parte, 13° andar, Jardim Paulistano. Sin Paulo, 5P, CEP 01452-904, inscrita
na JUCESP sob o NIRE 35239216252 & no CNPJ/ME sob o n° 46.568.827/0001-05,
doravante denominada “Sociedade”.

¢, ainda, na qualidade de sécios in BICSSiOtes:

GIP INVEST LTDA., sociedade empresiria limitada, com sede na Cidade de Sio
Paule, Estado de Sao Paulo, na Rua Cardoso de Almeida, n.* 2101, Sumaté, CEP
01251-001, inscrita no CNP[/ME sob n® 13 432.844,/0001-89, com sen Contrato
Social arquivado na Junen Comercial do Estado de Sio Paula (JUCESF} sab o NIRE
33.228 580,438, neste ato, tepresentado por seu administrader, Se. Ricardo Ciarcia
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Ramires, Erasileiro, divercilo, engerbeire civil, portador da cédula de Tdeatidade
RG n® 22818.649-3 55P/SP, mscrits no CPE n° 165.866.198-23, residente o
domiciliade na Cidade de Sio Panlo, BEsmdo de Sio Paulo, com endereco comersial na
Rua Fradigue Coutnho, n® 212, Conjunre 121, Bairro Pinheiros, CEP 05416-000

{("GIP Invest™; e

RICARDO CIARCIA RAMIRES, acima quatthicado (“Ricarde” e, em conjunte com

GIP Invest, “Socios Ingressantes™).

RESOLVEM, de acordo com o artige 1.072, %37 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002
("Codigo Civil"), alterar e consolidar o contrito social da Saciedade (“Contratg Social'™.

conforme a seguir;
ALTERACOES CONTRATUAIS:
I - CESSA0 E TRANSFERENCIA DE QUOTAS

LL Qs Socios, ttulares da intepralidade do capital socil, no total de 10.000 [dez mil)
quotas com valor nominal de RS 1,00 {um resl) cads uma, cedem e transferem 10094 do
capital social da Sociedade, totalmente subseditas e integralizadas, com todos os direitos e
obtigacses a elas inerentes, nos Sdcios Ingressantes, acima qualificados, que ora Ingressam na
Sociedade na qualidade de sécios pars todes os fins de direito, O S0cios conferem aos Socios
[ngressantes, neste ato, 2 mais plena, rasa, geral, isrevogavel ¢ irretrativel quitacio, declarando
gue nada fmais tem a receber em relagio 3 transferéncia de quotas ora deliberada, a qualquer
tirulo.

12 Os Sécios declaram, sob as penas da lei, que as quotas cedidas se encontram livees ¢
desembaragadas de quaisquer dnus, dividas, litigios ou gravames, declarando ainda, nio terem
contra si qualquer medida administrativa ou judicial que possa colocar em questionamento a
presente transacio.

1.2.2. Em razio da retirads dog Sécine da Soctedade, os mesmos outorgam, por este ate, &
Sociedade, a mais ampla, geral, irrerrativel e irrevogivel quitagio em relacio & participacio
que detinhsm na Sociedade, nio tendo mais quaisquer direitos ¢ haveres em telacin 3
Socledade, a qualquer diule, declirande nio ter mats nada a receber ou a reclamar da
Sociedade, a qualquer tempo e tiulo.

L3. Deste modo & clinsula 2 do Contrato Social terd seguinte redacio:
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TO.GO0,00 (des: mil reais), repwesentads par 10000 (deg; meil) guatar no vafor nominal de B3 1,00
(aeme real) cada sowa, assing distribudday patre ar $dctage

Nome Quoras Valor RE Participacio
GIP Invest | sda, £.900 R %.900 00 S5%
Brcardy Ciaviiz Raméres | 100 R 100,00 1%
Toral 10.000 | RE 10.000,00 | 10025

2.2, A responsabilidade de vada Sdein ¢ restrita @ valor de suas gnotar, mas todas vespondens
solidariamente fieda integralizagio dy Capital Sacal

2.3, Cada gusta representaltive do Capital Social da Socedade ¢ indivisioe] enw relagio &
Fociedady, fnclnsive para afeite de wesdo » trangferinga, & cade wma delas 44 divite @ wm oote war
deliberades dos rocrair,

2.4, O Sdotor podendo promaver o awments de Capital Social conforme @ mececridade para a
aguiitd do teevend, expedo da ohra ¢ ongrar deghesar das ermpreendimenior fmobilidrios, dewads
or seores serem integraityadas em moeds corvente nacional de asords oo 4 STRRGIrAmA gue penba
fer eidabeiedds, ou de acordp com a deliberacde confunty dos Sidns e Jorma fresista meste
o,

11 - ALTERACAO DAS REGRAS DA ADMINISTRACAO DA SOCIEDADE

2.1, Em tazio da cessdo e transferdncia de quotas acima realizada, oz Sécios resolvem alterar
as regras da administracio dos negdcios sociais em geral e pritica dos atos da Sociedade, de
mode que a Clivsula 4 do Contraro Social passa a viger com & seguinte redaclio;

"1 A Sededade serd admesistrada por s Dirctoria, o qnal competivg excercer ar fungier ¢
atributiies fxcadar neite Contrate Social, observands-se ainda arposis na degtriagdy apiiedee

2. A Divcoria da Sodedads serd cadsparia por wo mrinimo (7 fiom) ¢ mo mbcims 03 (irés)
Diretores, pessoar firicar, Séaos on nds, jodos rem desigmagdn especifica, o5 quair exerceriis o éargo
por prazg indeterminad, alf que venbam & ser dsrtituidss on subrituidos por deiberapdy de goem
8 AN,
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43 O .Di:i-n:'_r:_r da b p:tll-ﬁm:k ferdia i -::-'J'-'h:.!'.!.i-.l':.'ﬁ"u gace fe forem exprersanmenie fixadas por o
oit wesie Comirato Social cabendo a oles @ vspresewtayin da Seciedade ¢ a prifica dos atos wecessivios
4 adminiitnagio da Sociedeade,

¥4, A Socbdade jerd represeniada da seprinte maneina:

(4) - para ar ates ordimdrios de administragls da Socedads, inclvsive dseiel refativer ao regelar
esensodvinsnty dos coprrendimentos, fais ovmo, @ celebragsin de contrata; de venda dar wmidader dos
sxprRendintentos, celebrapdo dar comirates de constrs, Jestdv, nfermrediardo, finandaments o
produgds, etc. a Sociedade serd representada pela assivatura de 01 et dor Diretores, ow por
Drocurader comsilvide;

(B) - para o5 ater eitranbes ao ohjsto socfal da Sociedade, fais coms, @lisnagdo do fervess doy
EAPIEERARInIAT, comstituipho de garawiiar em faver de fercefrm, eecetvada a Saraniia parg o
Snawcianenio & produpde presssta va alfass anterier, ¢ fawbém oo iy, alfva ow pariivamente, o
Socizdade serd representada (b1) pela aisinatira de 0 (am)  Dieretor, guando o Diretoria for
cosiposta apewar por O fum} Disetor, an por procurador consatwide: o (0.2) por (02 (dais)
Deretores, ow par procursicor constituddo por 02 doic) Divetorer; obrervada enr ambas ar hghdteres a
necesizddade de préia aprovagda pelos Sdcins, na forme da Clinsia 5.1.1, abaixe,

441 No caws de procarador, o regpective mandain derd ror sstargads per 01 fam) Dirctor on
02 (dads) Diretore, considerands ar disposicher do item actme, Jor mein de instrements paiblio ox
partiwlar, com poderes pipeciail, pragn et ¢ pan wwperigr @ 01 (aew) ane ¢, mengdo extreria da
fmalidade para gueal § antorgada ¢ profbiie de sere snbstabelecimento, sxvete w9 cace de ProcurasRe
an jadicia.

4.5 E sedada o pritica de ator on o s g denominagio rocial em Hegdcar gue cowlrariers o
precente Comiraty Social

451 Jais 5z aprovado peios Sdvios, was termos da Clinswla 5.1.7, abaixn, & vedada, @ gualguer
Hiewlo, & cancersiio de franga ow aval pela Socedade, ainda gue o negderas reladomadar ao sex siyeto
soctal, bem iomo § vedadd @ consiitwigio de savawtia real sobre bemt pertencente & Sociedade am
Larawiia de wegsdar extrankbos & Sociadade.

4.52. Siv exprersaments wedador, seda malnr de plese direit e smoperantes comr relagly &
Sociedade, or awtos de guainguer dos Diretores o proceradores give @ exvodveremn e ol o
mepecTor extranios ao objets foal

46 O Sédor momsiam wwrs Diveesr o v RICARDO CLARCTA FAMIRES, d
gualificade no frednrbel do presents,
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6.1, O Direior ora eleito declara, sols ar penar da fi, gue iy ertd impedidy de exercer g
adprimistragde da Socedade, seia (i) por ler expecial; () eme wiriude de coRdenayde gue vede, atnda
e JergporaTaRELe, 0 S5 @ carged peibiions; (i55) o por orime falinentar, d¢ prevariagds, peita
oW SHDOTNG, Comwisde, pecelate; (Tu) ow. aindd, per crime comfra a ecovamia pepular, cowirg
sirtensa fingncesrs wavional, contra worgeas de defese da comcerrinea, eomtra ar rebaies de conswms,
JE piibtica, on a propredade fartige 1.071, [ 1%, OC/ 2002},

4.7 O Diretor ndo fard pus a qualguer resaneragde a inda de pro dabors, "

ITI - ALTERACAO DA DENOMINAGCAO E SEDE DA SOCIEDADE

3.1 Os Sédos resoivern alterar ambém a denominacio da Sodedade para GIP XXII
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ¢ suz sede para o Rua Pradique
Coutinho, n.® 212, conjunto 121, sala XXII, Bairro Pinheiros, CEP D5416-000.

IV - RATIFICACAO E CONSOLIDACAO DO CONTRATO SOCIAL

4.1. Em decorréncia das alteracGes acima destacadas, os Sécios procedem, neste ato, &
refificagio e ratificacio das demais cliusulas do contrato social, que consolidado passa a ter a
sepuinee redacio:

CONTRATO SOCIAL CONSOLIDADO DA

GIP XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS L'TDA.

-DAD L

Ll. A  Socledade pgira s0b 23 denominacic social de GIP  XXII
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

12, A Sociedade tem zede ¢ Foro na Rua Fradique Coutinhe, 0. 212, conjunto 121, sala
XX, Bairro Pinbeiros, CEP 05416-000, podendo abrir e encerrar filiais, no Estado ou fora
dele.

13. A Socedade tem como objeto social desenvolver e realizar empreendimento
imobiliirio na cidade de S0 Pavlo, SP, nos moldes da Lei Federal n.® 4591 /64 e legislacio

(2 [ [ (s

107




DocuSign Envelope (D 4IDAFS0C-01 -4 ADQ-AFRZ-FIS0TESS1 705

correlats, podends, para tanto, rédlizar a aquisiciio de imovel, a incorpotacio imobilidrs, &
PrOmMOoCAn, i construgio ou & contratacio da constmucio, bem como vender, permutar ou de
gqualquet outra forma alienar unidades  as fragies ideais de referidos empreendimentos,

L4, O prazo de duracio da sociedade & indeterminado, tendo como termo inicial de suas
atividades a data de assinatura do presente instrumento.

11 =DO CAPITAL SOCIAL E DAS QUOTAS

2L O capiral social totalmente subserito ¢ integralizado, em moeds corrente nacional, ¢
de RS 10.000,00 (dez mil reais), representado por 10.000 (dez mil) quotss no valor nominal
de B3 1,00 fum real) cada uma, assim distribuidas entre 03 Socins

Nome Quotas Valor RS Participacio
(GIP Invest Leda. 9.5:x) E§ 9.900,00 L%
Ricardo Ciareia Ramires 100 R§ 100,00 1%
Total 10.000 R% 10.000,00 100%%

2.2, A responsabilidade de cada Sécio € restrita ao valor de suas quotas, mas todos
respondem solidaniamente pela integralizacio do Capital Social,

2.3, Cada quota representativa do Capieal Sodal da Sociedade ¢ indivisivel em relagio a
Soctedade, inclusive para efeito de cessio e transferéneis, e cada uma delas di dircito 3 um
voto nas deliberactes dos sociats.

24, Os Sécios poderdo promover o aumento de Capital Social conforme a2 necessidade
para 1 aquisicio do terreng, execucio da obta e ourras despesas dos empreendimentos
imobilidrios, devendo os valores serem integralizades em moeda corrente nacional de
acordo com o cronograma que venha ser estabelecido, ou de acordo com a deliberacio
conjunta dos Socios, na forma prevista neste contrato.

3.1.  E vedada a transferéncia de QUOTAS & TEICEIrDs SEM O CONSentimento eXpresso e pot
esentn dos Socios detentores de quotas representativas de 75 % (sctenta e cinco por cento)
do Capital Social, respeitando, ainda, o direito de preferéncia dos Sécios, nas mesmas
condigdes da oferta apresentada pelo tercelro interessado. O Socio que pretender exercer seu
direito de preferéncia deverd se manifestar em 30 [trinea) diss contados do envig, pele Saco
alienante, da edpia da proposta encaminhada pelo terceiro interessado,

Pagira & de 13
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IV- DA ADMINISTRACAO DA SOCIEDADE
4.1 A Sociedade serd administrada por uma Disetotia, a qual competitd exercer as

fungdes ¢ atribuigdes fixadas neste Contrato Social, ohservando-ge sinds o disposto na
legislacio aplicivel.

4.2, A Direroria da Socledade serd composta por no minime 01 (um) e no méximo 03
(trés) Diretores, pessoas fisicas, Sécios ou ndo, todos sem designacio especifica, os quais
EXEICCrAn © cargo por prazo indetetrninado, até que venham a ser destmidos ou substiruidos
pot deliberacio de quem os indicou.

4.3.  Os Diretores da Sociedade terio as ambuigdes que The forem expressamente fixadas
por lei ou neste Contrato Social, cabendo a eles a representagio da Sociedade e pritica dos
atos necessdnos 4 administracio da Sociedade.

4.4. A Sociedade geri representada da seguinte maneisa:

() - para os atos ordinidos de administracio da Sociedade, inclusive aqueles relativos ao
regular descavolvimento dos empreendimentos, tis como, & celebracio de contratos de
venda das unidades dos empreendimentos, celebracio dos contratos de construciio, gestio,
intermediagio, financiamento & produglo, etc, 2 Sociedade serd representada pela assinarura
de 01 {um) dos Diretores, ou por procurador constmido;

(b) - pam os atos esttanhos 2o chijeto social da Sociedade, tis como, a alienacio do
tertenc dos empreendimentos, constituicio de garantias em favor de terceiro, excetuada a
garantis para o Bnanciamento & produgiic prevista na alines anterior, & também em juizo,
ativa ou passivamente, a Sociedade serd representada (b.1) pels assinarura de 01 fum)
Diretor, quando a Diretoria for composta apenas por 01 {um) Diretor, ou por procurador
constituido; ou (5.2} por 02 (dois) Diretores, ou por procurador constituido por (02 (dois)
Ditetores; observads em ambas as hipoteses a necessidade de prévia aprovacio pelos Socios,
nz forma da Cliusula 5.1.1, abaixo.

44.1. Ne caso de procuradar, o respective mandaro deverd ser outorgado por 01 (um)
Diretor ou 02 (dois) Diretores, consideranda as disposicdes do item acima, por meio de
instrumento pablico ou particular, com poderes especiais, prazo certo e nio supedor a (1
{um} ano e, menglio expressa da finalidade para qual & outcrgada e proibicio de seu
substabelecimento, exceto no caso de procuracio ad judica.
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4.5, E vedada i giedtica de 4565 ou o uso da denominacio social em neglcios que
contrariem o presente Contrato Social,

4.5.1. Salvo se aprovado pelos Sdcios, nos termos da Cliusula 5.1.1, abaixo, ¢ vedada, =
qualquer trulo, a concessio de fanga ou aval pels Socedade, ainda que & nepdcios
relacionados ao seu objeto social, bem como € vedada a constituicio de garantia real sobre
bem pertencente & Sociedade em garantia de negdcios esttanhos & Sociedade.

4.5.2. Sio expressamente vedados, sendo nulos de pleno direito e inoperantes com relagio i
Sociedade, os autos de quaisquer dos Dirctores ou procuradores gue & envolverem em
obngactes ou negoeios estranhos a0 objeto social.

4.6. (s Séeios nomeiam como Diretor o St RICARDO CIARCIA RAMIRES, i
quabificads no preimbulo do presente.

4.6.1. O Diretor ors eleito declara, sob as penas da lel, que nio estd impedido de exercer a
administracio da Sociedade, seja (i) por lei especial; (it} em virtude de condenacio que vede,
ainda que temporatamente, o acesso 4 cargos publicos; (i) ou por crime falimentar, de
prevaricagio, peita ou subomo, concussio, peculato; (i) ou, ainda, por cime contra a
economia popular, contra o sistema financeiro nacional, contra normas de defesa da
concomréncia, contra as relagies de consumo, fé piblica, ou a propriedade {urtgo 1.011,§ 1°,
CC/2002).

4.7. O Diretor ndo fard jus a qualquer remuneracio a titulo de pro debore.
¥ =DAS DELIBERACOES SOCIAIS

5.1 Ressalvados quéruns especiais € maiures previstos em led ¢ nio alerados neste
Conerato Social, todas as deliberacies sociais serio tomadas pelos Sdcios que representem a
maiona simples do capial social, ou seju, representem maiz do que 50% [cinquenta por
cente) do capital social,

5.L1 As deliberaches acerca das marérias abaixo relacionadas somente sefio aprovadas por

votos dos S6cios que representem 75% (setenta e cinco por cenio) do capits] vorante da
Sociedade:

(a)  aeribuicio a terceiros, inclusive Diretores ¢ empregados, de partcipacio nos lucros ou
no resultade da Sociedade;

(b)  aumento ou reducio do Capial Social;

Pagima 8 de 13
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[c) 4 incotporacia, a fusio, 2 cisiio, a transformacio socetirs, a disgolucio, a cessio do
estado de Bquidacdo ou a extincdo da Sociedade;

[d}  nomeagio e destituicio dos liquidantes ¢ o julgamento das suas contas;

(e)  concessio, pela Sociedade, de garantas de qualguer espécie a terceiros, bem como 2
constituicio de fmus de qualquer espécie sobre ativos da Sociedade, gualguer que seja o
vilor;

(ff  compra, vends, hipotecs, ou qualquer outro modo de alienacio ou gravame de bens
mévels ou imdveis, tangivels ou intangivels, do ativo imobilizado da Sociedade:

(&  aprovacdo das contas da administragio;
(h}  contratacio de qualquer mitue ou Gnanciamento pela Sociedade; e,
(1) autonzagio para requerer a faléncia, recuperacio judicial e extrajudicial da Sociedade.

5.2. A convocacio da reuniio de Sécios caberi a qualquer des Diretores, e serh realizada
mediante comunicacio escrita, devendo conter as informacgdes quanto a0 local, data,  hota e
a4 ordem do diz e ser enviada por cart ou telegrama com aviso de recebimente, protocolo ou
cutregue contfatrectbo, com antecedéncis minima de 05 (cinco) diss. Dispensa-se a
formalidade de convocagio da reunifio quande todos o5 Shcios COMpAreceren ou e
declararem, por escrito, cientes do Iocal, data, hora & ordem do dia.

5.3. A mesa da reunifio de Sécios poderi ser compost por guaisquer pessoas da escolha
dos SGeios presentes. As aras serdo laveadss em folhas soleas para fins de registro da Junta
Comercial.

3.3.1 Fieam dispensadas de registro a5 atas de rennifo de Sécios cujas deliberacies nio
operarem cfeitos perante terceiros, de modo que estas deverio ser arquivadas na sede da
Sociedade.

34, Os Sdcos podedo ser representados nas reunifes de Socios por procutador
nomeado com podetes especificos, padendo ser Sécio ou niio, advogado ou nde,

5.5. A reunifio instala-se validimente com a presenca de Stcios representando a maiotia
simples do capital social. As deliberagBes tomadas de conformidade com a lei & com o
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presente Coneratc Social vinenisni a Sociedade e rtodos os Sécios, ainda que ausentes,
omissos ou dissidentes,

5.6. Os Socios reunir-se-io ordinariamente dentro dos 04 (quatro) meses seguintes ao
cncertamento do exercicio social, pars aprovagio do balince e destinacio dos lucros e
perdas e, extraordinariamente, sempre que requererem 0§ INtEresses SOCHLS.

5.7, 0Os Zocios dissidentes das deliberactes adotadas em reunides de Sécios somente
poderio exercer o direito de retirada da Sociedade nas hipoteses expressamente previstas em
lei, sendo vedada, conwdo, a possibilidade de redrada de Sécios mediante dentineia ou
notficacio, nio sendo admitida a setieada com base no artipo 1.029 do Cédigo Civl
Brasileiro.

5.8. Nenhum Sdcio poderd votar em deliberagfies que lhe digam respeito ou sobre a qual
tenha mteresse externo 4 Sociedade.

URA D

6.1 Na hiparese de insalvéncia, de retitada, de exclusio, de ser decretada faléncia ou de
ser defenida a recuperacio judicial ou extrajudicial de qualquer dos Sécios, & facultado ans
demats exercer o dureito de preferéncia, sem quaisquer outras formalidades, mediante a
substituicin, por dinheiro, da roulidade das quotss da Sociedade detidas pelo Sécio
inzolvente, tetirado, excluido, falido ou em recuperacio, tendo em vista garantir 3 conchusao
da consecugdo do objero social da Sociedade ¢ a fim de preservar o lirstacio de circulagio
das quotas. A substinsicio se fard pelo valor parimonial, ou o que for fixado pelo Juiz, em
caso de Impugnacio, ¢ a wansferéneia das Quotas serd feita por averbacio, com base no

terme de deposito judicial.

6.2. Em caso de penhora, arresto ou sequestro, de guotas da Sociedade, o Sécio detentor
das quotas penhoradss, arrestadas ou sequestradas deverd liberi-las do énus no prazo de 90
{novents) dias contados de sua averbacino nos livros da Seciedade.

6.2.1. Nio o fazendo nesse prazo, € facultada aos demais Sdcios, 1 seu exclusivo critério,
exercer o direito de preferéncia, sem quaisquer outras formalidades, mediante a substituigio,
pot dinheits, das quotas objeto da constrigio judicial, = fim de preservar 2 limitacio de
cireulacio das quotas, A substituigio se fard pelo valor patrimonial, ou o que for fixado pelo
Juiz, em eago de impugnacio, e a transferéncia das quotas serd feita por averbacio, com base
no termo de depasito judicil.

Figea 1l de 13
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6.3. s Sécios; £Or TSte mﬁﬁici'ih%trurﬁen:u, também cedem e transferem uns aos outsos,
mutua e reciprocamente, por antecipacio, o direito de remir eventual futura execucio que
aleance as quotas da Sociedade, nas condicdes espectficadas no texto legal, procedendo-se i
transferéncia das aghes objeto da remicio nos mesmos termos esmbelecidos nos itens
antesores.

6.4. A Socicdade niio se dissolverd caso venha remanescer apenas um S6cio, hipotese em
que petmanecerd em vigor pelo prazo permitndo em loi, até que a composicio societira de
02 {dods) Socios o mais sefa restabelecida

6.5.  Os Bocios representando T5% (setenta ¢ cinco por cento) do Capital Social paderio
promover a exclusio de Sdcio por justa causa, zaso esteja, de qualquer forma, prejudicando o
andamento des negdcios socials ou perturbando o regular funcionaments da Sociedade.
6.5.1. Para os efeitos desta Cliusala, constiruem justa causa para exclusio de Sdcio:

tay  wolacio de Cliusula contratual e/ou fal de cumprmento dos deveres sociais;

(B)  desarmonia ou séria divergéncia com os demais Sécios, com efeitos negativos para a
Sociedade;

(¢} aros ou omissdes que impegam ou dificultem a conduedo normal dos negheios
soclais; ¢,

(d}  inobservinca dos deveres de lealdade previstos na lel sodetira ou inadimplementn
da obrigacio geral de colaboracio.

6.5.2. O procediments de exclusio do Sdcio se regulamentard nos termos da legislacio
vigente. Os haveres do Sécio excluido serdo apurados e pagos na forma prevista na Cliusula
6.1, acima, tomando-se como data-base de apuracio a data de deliberacio da exclusio,

6.6, Nio obstante o disposto nas cliusulas acima, 8 Sociedade serd dissolvida com base
nas hipoteses legais, definidas no Codigo Civil = Lei Federal 0. 10.406/2002.

6.6.1. Em caso de liquidagio ou dissclugio toral da Sociedade, o procedimento estabelecido
em lel zerd adotado e observado, com a nomeacin, pelos Sdcios, de um ou mais liguidantes

para operarem a Sociedade dusante a liquidacia,

=D ' DIST AD
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11 C exercicin.éoincidivg o B ano civil, encerrande-se em 31 de dezemibro de cada
ann, quando, entio, proceder-se-i a0 levanmmento do Balanco Geral Os Sdcios podesio
determinar, mediante deliberacio, a realizacio de balango e outtas demonstracdes conribeis
emn petindos menores que o do exercicio soctal

7.2. Ao final do exercicio, oz Séclos representantes da maiona simples do capital sodal
deliberario sobre a destinagio dos lucros da Socledade, podendo, inclusive, deliberar pela
sua distribuigio desproporcional, Os Sécios poderio, ainda, antecipar 4 distribuicio dos
lucras.

VIII. DISPOSICOES FINAIS

8.1 Os casos omissos no presence instrumento setio regulados pelas dispogiches legais
aplicivels 45 Sociedades Limitadas e, supletivamente, pela Lei Federal n.® 6.404/76 (“Led das
5/ A™), naquile que couber.

8.2.  Os Sbcios declaram expressamente que nio estio impedidos de exercerem 1 atividade
previst em le.

8.3. Os S6cios elegem o foro da Comarca de 5io Paulo, com exclusio de qualquer outro,
COmO 0 Unice competente para dirimir qualquer eventual pendéncia ou litigio decorrente do

presente INsrumento,

E, por estarem justos ¢ avencados, assinam o presente Contrato Social, em 03 (rés) vias de
1gual teor & forma, junramente com as 02 {duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sio Paulo, 25 de outubro de 2023,

Sdcins ingressantes:

GIP INVEST LTDA,

=

RICARDO CIARCIA RAMIRES

Paginz 12 44 13
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ELECTRONIC RECGRID AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Navarro (we, us or Company) may be required by law to provide to you
certain written notices or disclosures. Described below are the terms and cenditions for providing
to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system, Please read the
information below carefully and thoroughl ¥, and if you can access this information electranically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ° agree 1o use electronic records and
signatures’ before clicking *CONTINUE” within the DocuSign system.

Getting paper copies

Al any fime, you may request from us a peper copy of any record provided or made availahle
electronically 1 you by us. You will hive the ahility to download asd print documents we send
o you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DoeuSign account, vou may access the documents for a limited period of time
{usually 30 days) afier such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us (o
send you paper copies of any such documents From our office to you, you will be charged =
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below,

Withd rawing vour consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter You wanl to receive required notices and disclosures
enly in paper format. How yvou must inform us of vour decision to receive future notices and
disclosure in paper format end withdraw YOur consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing vour mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with vou and delivering services to
vou because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no fonger be able 1o use the DocuSign system to
receive required notices and consents electron ically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to You electronically

119



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we wil| provide
electronically to you through the DacuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledzements, and other documents that are reguired 1o be provided or made
available to you during the course of our relationship with you, To reduce the chance of You
inadvertently not receiving any natice or disclasure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and 1o the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system, If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not 1o receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us,

How to contact Navarro:

You may contect us to let us know of your changes as to how we may contact you electronical [y,
tx request paper copies of certain information from us, and to withdraw vour pricr consent to
receive notices and disclosures electronically as fallows:

To contact us by email send messages (o) suporte@navarmo.adv, br

To advise Navarro of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us al suportef@navarro.adv. br and in
the body of such request vou must state- YOUT previous email address, yvour new email

address. We do not require any other information from you to change vour email address,

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through vour
account preferenoes,

To request paper copies from Navarro

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclasures previously provided
by us to you electronically, vou must send us an email to suportei@navarro.adv. br and in the
body of such request vou must state your emeil address, full name, mailing address, end
telephone number, We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Navarro

To inform us that vou no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline 1o sign a dociiment from within ¥our signing session, and on the sithsequent page,
select the check-hax indicating you wish to withdraw YOUF consent, or you may:

I, send ug an email 1o suportef@navarro.adv.br and in the body of such request ¥OU must state
your email, full name, mailing address, and telephene number. We do nat need any ather

Required hardware and software

The minimum system requirements fer using the Docus] En system may change over time, The
current system requirements are found here: hitps://si dogusign.com/guides/signer-ouid

siEning-s YSIEM-requireiments,

Acknowledging your access and consent 0 receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can sccess this i formation electronically, which will b similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) thae ¥au are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and aocess; or (i) that you are able to emai this ERSD to &n email address
where you will be able o print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if vou consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-hox next to ‘[ agree to use electronic records and signatures” before
clicking *CONTINUE® within the DecuSign system,

By selccting the check-box next to ' agree to use electronic records and signatures”, you confirm
that:

= You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure: and

*  You can print en paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to & location where vou can print it, for fiture
reference and access; and

= Until or unless you notify Navarro as deseribed ahove, ¥ou consent to receive ex clusively
through electronic mears sl hotices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and
other documents that are required o be provided or made available to you by Navarro
during the course of vour relationshi p with Navarrg,
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“Declaragdo

Eu, RICARDO CIARCIA RAMIRES, portader da Cédula de Identidade n¥ 22 818,649-3, inzcrite no Cadastra da
Pessoas Fisicas - CPF sob n? 165.866.198-23, na gualidade de ttular, s6cio ou responsdval iegal da empresa GIP
*Xll EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, DECLARD eslar ciante gue o ESTABELECIMENTO situado
notaj Rua Fradique Coutinha, 212, C| 121 § XXII. Pinkheiros, SP, 580 Paulo, CEP 05416-000, para exarcer suas
alividades regularmerte, DEVERA OBTER parecer municipal sobre a viabiiidade da instalagdo e funcionamento no
local indicado, conforme diretrizes estabslecidas na legislagio de uso e pcupacio do solo, posiuras municipais e
rastrigides das dreas de proteclio ambiental. nos termos da art, 24, §2° do Decrets Estadual n? 5666002010, bem
come CERTIFICADO DE LICENCIAMENTO INTEGRADO VALIDO, obtido pelo sistema Via Rapida Empresa -
Mddule de Licenciamentn Estadual.

Daclars ainda estar ciente gua gualguer alteragBo no enderaco do astabelecimento, em sua atividade ou grupo de
atividades, ou qualquer outra das condigbes determinantas a4 expedicdn do Certificade de Lice neiamenta Integrado,
Implica na perda de sua validade, assuminde, desde o momento da alteragao, a obrigagio de renava-lo.

For fim, declaro estar ciente gue & emissao do Cenificade de Licanciamento Integrado poderd ser solictada por
rapresentante lagal devidamente habilitado, presencialmente & no ato da refirada das ceridfes relativas ao regisira
empresarizl na Prefeitura, ou pelo tiular, sacio, ou contabillsta vinculado no Cadastro Nacienal da Passoa Juridiea
(CNPJ) diretamante no sie da Jucezp, atravds do madula de licenclamento, mediante uso da respectiva
cenificacdo digital.

L

RICARDO CIARCIA RAMIRES
RG: 22.818.649-3
GIP XXil EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Nernli o VFE Papods 0 1 83 IFIERET 1Nl « Mipem b g
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Eu, RICARDO CIARCIA RAMIRES, portador da Cédula de Idenfidade ne 22.818.649-3, inscrito no Cadastra de
Pessoas Fisicas - CPF sob n? 165.866.1 88-23, na qualidade da titular, sécio ou responsavel legal da empresa GIP
xxll EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. DECLARO estar cients que o ESTABELECIMENTO situadn
noia) Rua Fradique Coutinho, 212, C] 121 8 XX, Pinhsiros, SP, Sio Paulo, CEP (5418-000, para axercer suas
stvidades regularments, DEVERA OBTER parscer municipal sobra a viabiidade de instalacdo & funcionamenta no
local Indicado, conforme diretrizes estabelecidas na legislacio da usa e ocupagdo do solo, posturas municipais g
restrigoes das dreas de protecdo ambiental, nos termes de art, 24, §2% do Decreto Estadual n® 56.860/2010, bem
como CERTIFICADO DE LICENCIAMENTO INTEGRADO VALIDO, obtide pelo sistema Via Répida Empresa —
Médulo de Licenciamento Estadual,

Declam ainda estar clents que qualguer alteracdo no endersco do astabelec manto, em sua atividade ou grupo de
atividades, ou qualquer outra das congighes deferminantes & expedicio do Certificada de Licenelamenta Integrada,
implica na perda de sua validade, assumindo, desde o momanto da alteragio, a obrigacio de renovi-lo.

Por fim, declaro estar clente que a emissdo do Certificade de Licenciamento Integrade poderd ser solicitada por
representante lagal devidamente hablitado, presencialments e no ato da retirada das certiddes relativas ao registro
empresarial na Prefeitura, ou pelo titular, sdcio, ou contabifista vinculado no Cadastro Macional da Passoa Juridica
([GNPJ) diretamente no site da Jucesp, através do modula de lice nciamento, madiante uso da respectiva
certificacao digital.

(FZ.

== A= H -V

RICARDO CIARCIA RAMIRES
AG: 22.818.649-3
GIP XXl EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Werallo yPE Mopoey ; 1.800 FOOP IO Bl - Bl 2 oed
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ANEXO IV

TERMO DE SECURITIZAGCAO
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DAS 1%, 2%, 3* E 4* SERIES DA 227* EMISSAO DA VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZACAO,

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GIP XXII
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

celebrado entre a securitizadora

vVirgo

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZA(;AO
CNPJ n° 08.769.451/0001-08
Rua Gerivatiba, n.® 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta,
CEP 05.501-900, Sio Paulo, SP

¢ 0 agente fiducidrio

¥ VORTX

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ n° 22.610.500/0001-88
Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andat, Pinheiros,
Sao Paulo — SP, CEP 05425-020

18 de dezembro de 2024
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DAS 1°, 2° 3* E 4* SERIES DA 227° EMISSAO DA VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, LASTREADOS EM CREDITOS

IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA GIP XXII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

A\ ANBIMA

Pelo presente instrumento particular:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes com sede na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gerivatiba, n.° 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta,
CEP 05.501-900, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08, registrada perante a Comissiao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n® 728, na categoria S2, neste ato representada de acordo
com seu Estatuto Social, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seus

representantes legais (“Securitizadora” ou “Emissora”); e

e, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos da Resolugago CVM n° 17, de 09 de

fevereiro de 2021 (“Resolucao CVM n° 177):

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n° 215, 4° andat, Pinheiros, CEP 05425-020, insctrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-
88, neste ato representado na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais (“Agente

Fiduciario™).

Quando em conjunto, a Securitizadora e o Agente Fiduciario serdo adiante denominadas como

“Partes” e, isoladamente, como “Parte”.

A Securitizadora e o Agente Fiduciario firmam o presente “Termno de Securitizagao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 19 29 3% ¢ 4° Séries da 227° Emissao da Virgo Companbia de Securitizacao,
Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela GIP XXII Empreendimentos Imobilidrios 1.tda.” (““Termo”
ou “Termo de Securitizacao”), de acordo com o artigo 22° da Lei 14.430, de 3 de agosto de 2022

(“Lei 14.430”), bem como em consonancia com o Estatuto Social da Securitizadora, para
formalizar a securitizagao dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI e a correspondente

emissdao dos CRI pela Securitizadora, de acordo com as seguintes clausulas e condigoes.

CLAUSULA 1. DEFINICOES
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1.1. Definicées: Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que

ANBINA

lhes sdo aqui atribuidos quando iniciados com letra maiascula no corpo deste Termo:

“Administradora Hoteleira”

A empresa especializada de administragdo hoteleira a ser

contratada pela Devedora para a gestao do Empreendimento.

“Agente de Monitoramento”

A NEO SERVICOS ADMINISTRATIVOS E
RECUPERACAO DE CREDITO LTDA. sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195, conjunto 72, Vila
Olimpia CEP 04-554-010, inscrita no CNP] sob o n.°
17.409.378/0001-46.

“Agente de Regularizagao”

O BICALHO NAVARRO ADVOGADOS, sociedade
simples pura, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.700, 7°
Andar, Vila Nova Conceicio, CEP 04.543-000, inscrita no
CNPJ sob o n° 04.095.385/0001-79.

“Agente Fiduciario”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

“Alienacio Fiduciaria de

Imobveis”

A alienacio fiduciaria dos Iméveis Alienados Fiduciariamente,

nos termos do Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imoveis.

“Alienacio Fiduciaria de

Imoéveis — Cobertura”

A alienacao fiduciaria dos Iméveis Adicionais, constituida pela
Garantidora Cobertura, durante o perfodo do Procedimento

de Regularizagao (abaixo definido).

“Alienacio Fiduciaria de

Quotas”

A alienagao fiduciaria da totalidade das quotas de emissdao da
Devedora, nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de

Quotas.

“Amortizagao
Extraordinaria

Obrigatoria”

A amortizagao extraordinaria obrigatéria dos CRI, realizada na

forma da Clausula 7 deste Termo.

“Amortizagio de Principal

Significa, em conjunto ou individualmente, a Amortizacao de
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ANBINA

dos CRI”

Principal dos CRI.

“ANBIMA”

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS
ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE

CAPITAIS, associacao civil sem fins lucrativos, com sede na

Significa a

cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, 501, bloco 1I, conjunto 704, Centro, inscrita no

CNPJ sob n° 34.271.171/0001-77.

“Antncio de

Encerramento”

Significa o andincio de encerramento de distribui¢ao da Oferta,
elaborado nos termos previstos no artigo 76 da Resolugao
CVM 160.

“Antncio de Inicio”

Significa o anuncio de inicio da Oferta, a ser divulgado nos
termos do paragrafo terceiro do artigo 59 da Resolu¢ao CVM
160.

“Aprovagio do Projeto”

Tem o significado previsto na Clausula 10.1.6.7 deste Termo

de Securitizagio.

“Aprovacgio Societaria da

Securitizadora”

Tem o significado previsto na Clausula 2.1.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Assembleia Especial de
Titulares de CRI” ou
“Assembleia de Titulares
de CRI”

Significa a Assembleia Especial de Titulares de CRI, nos

termos da Clausula 14 deste Termo de Securitizagao.

“Atualizacio Monetaria dos

CRI”

Tem o significado previsto na Clausula 5.1.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Auditor Independente do

Patrimé6nio Separado”

A BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES,
sociedade simples, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Major Quedinho, n.” 90, Centro, CEP
01050-030, inscrita no CNPJ n° 54.276.936/0001-79, com
registro na CVM sob o n° 103240, sera responsavel pela
elaboracio das demonstracdes contabeis individuais do

Patrimonio Separado na forma prevista na Resolugao CVM n®
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60 e na Resolugao CVM n° 80.

A Securitizadora pode substituir o Auditor Independente do
Patrimonio Separado em razdo da regra de rodizio na
prestacao desses servigos, devendo atualizar as informagoes da
Operagao de Securitizagao, informar o Agente Fiduciario e a

B3, e aditar o presente Termo de Securitizagao.

“Aval” Significa a garantia fidejusséria de aval, prestada pelo Avalista,
na forma prevista no Termo de Emissao.
“Avalista” Significa o Avalista Ricardo.

“Avalista Ricardo”

O Sr. RICARDO CIARCIA RAMIRES, brasileiro,
divorciado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade
RG n° 22.818.649-3 expedida pela SSP/SP, inscrito no CPF
sob 0 n® 165.866.198-23, com endereco profissional na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique Coutinho,
n°® 212, conjunto 121, Pinheiros, CEP 05.416-000.

“Bacen”

O Banco Central do Brasil.

“Banco Liquidante”

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicio financeira, inscrita
no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001- 04, com sede na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Praca Alfredo Egydio
de Souza Aranha, n® 100, Torre Olavo Setubal, CEP 04344-
902, que sera o banco responsavel pela operacionaliza¢ao do
pagamento e a liquida¢do de quaisquer valores devidos pela
Emissora aos Titulares dos CRI, bem como pelas liquidagoes

financeiras dos CRI.

“Boletim de Subscriciao”

Cada boletim de subscricio formalizado pelos Investidores
Qualificados, por ocasiao da subscri¢ao dos CRI, no qual eles
atestam que estao cientes que: (i) teve acesso a0 prospecto € a
lamina de informacdes esséncias da Oferta; (if) a CVM nao
realizou analise dos documentos da Oferta nem de seus termos

e condi¢Oes; (iii) existem restri¢cOes para a revenda dos CRI, nos

5
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termos do Capitulo VII da Resolu¢aio CVM 160; (iv) efetuaram
sua propria analise com relacao a qualidade e riscos dos CRI e
capacidade de pagamento da Emissora; (v) optaram por realizar
o investimento nos CRI exclusivamente com base em
informagoes publicas referentes aos CRI e a Emissora,
conforme o caso e aplicavel, incluindo, mas nio se limitando,
ao Termo de Securitizacdo; (vi) tém pleno conhecimento de
que nao ha incorporagio por referéncia nos Documentos da
Oferta do formulirio de referéncia, dos fatos relevantes, das
demonstragoes financeiras e qualquer informacao divulgada ao
publico pela Emissora; e (vii) tém conhecimento que os CRI
niao contam com classificacio de risco na Data de Emissao e
ndo sera contratada agéncia para realizacdo da classificagao de

risco dos CRI durante o prazo de dura¢ao da Emissio.

(Cm7’

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio — Balciao B3.

(CCCI’,

As Cédulas de Crédito Imobiliario representativas dos
Créditos Imobiliarios, vinculados como lastro a emissio dos

CRI, indicadas no Anexo II deste Termo.

“Cessao Fiduciaria”

Significa a garantia de cessido fiduciaria e promessa de cessao
fiduciaria dos Créditos Fiduciarios, constituida pela
Garantidora em favor da Emissora, nos termos do Contrato

de Cessao Fiduciaria.

“CIC Hoteleiro”

Significa a emissao de contratos de investimento coletivo
hoteleiro e a realizagdo de oferta publica de distribuicao nos
termos da Resolu¢ao CVM n° 86, de 31 de marco de 2022, que
podera ser realizada pela Devedora com lastro nas unidades

autonomas do Empreendimento.

(13 N l’,

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Fazenda.

“Codigo ANBIMA”

Significa o “Cddigo ANBIMA para Ofertas Priblicas”, em vigor
desde 15 de julho de 2024.
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“Coédigo de Processo Civil”

A Lein® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada.

“Condicoes Precedentes

para a Distribui¢do”

As condi¢oes descritas na Clausula 3.5 deste Termo de
Securitizagao, que devem ser totalmente atendidas para que o
Coordenador Lider realize a colocacao dos CRI no ambito da
Oferta.

“Condicoes Precedentes

para a Integralizagio”

As condicbes descritas na Clausula 4.7.2.1 do Termo de
Emissao, que devem ser totalmente atendidas para que a
Emissora realize a integralizagao das Notas Comerciais em

favor da Devedora.

“Conta de Livre

Movimentacio”

Significa a conta de livre movimentagio da Devedora,

conforme definida na Clausula 4.7.3 do Termo de Emissao.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n® 97856-2, agéncia 3100-5, do Banco Itau
Unibanco (341), de titularidade da Securitizadora, que integra

o Patrimonio Separado CRI.

“Contador do Patriménio

Separado”

A LINK - CONSULTORIA CONTABIL E
TRIBUTARIA LTDA, sociedade limitada com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na rua Siqueira
Bueno, n® 1737, Belenzinho, CEP 03173-010, inscrita no
CNPJ sob o n° 03.997.580/0001-21, contratada pela
Emissora para realizar a contabilidade das demonstragdes
financeiras do Patrimonio Separado em conformidade com o

disposto na Lei das Sociedades por A¢oes.

“Contrato de Alienacio

Fiduciaria de Imodveis”

Significa o “Instrumento Particular de Alienacao Fiducidria de Imoveis
Sob Condigiao Suspensiva em Garantia e Outras Avengas”, celebrado
entre a Garantidora, na qualidade de fiduciante, e a Emissora,

na qualidade de fiduciaria.

“Contrato de Alienacio

Fiduciaria de Quotas”

Significa o “Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria de Quotas
Sociais Sob Condigao Suspensiva em Garantia e Outras Avengas”,

celebrado entre o Avalista, e a socia majoritaria da Devedora,
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na qualidade de fiduciantes, e a Emissora, na qualidade de

fiduciaria.

“Contrato de Cessao

Fiduciaria”

Significa, cada ou conjuntamente, o “Instrumento Particular de
Cessao Fiducigria ¢ Promessa de Cessao Fiducidgria de Direitos
Creditirios Sob Condigao Suspensiva em Garantia e Outras Avengas”,
celebrado entre a Garantidora, na qualidade de fiduciante, e a

Emissora, na qualidade de fiduciaria.

“Contrato de Consultoria”

O “Contrato de Consultoria”’, celebrado entre a Devedora, a
BLUE3 CAPITAL LTDA, sociedade limitada, com sede na
Avenida Presidente Vargas, n® 1265, 14° andar, conj. 1404,
Ribeirao Preto, CEP 14.020-273, inscrito no CNPJ sob o n.°
55.379.491/0001-15 e a Emissora na qualidade de

interveniente anuente;

“Contrato de Distribuicio”

O “Contrato de Coordenacao, Colocacao e Distribuicao Piiblica, sob o
Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 1° Série da 227° Emissio da Virgo Companbia de Securitizagao”,
celebrado em 18 de dezembro de 2024.

“Coordenador Lider” ou

“Coordenador”

A OSLO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira
devidamente autorizada a funcionar pelo BACEN, com sede
na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, 4° andar, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob
o n° 13.673.855/0001-25.

(CCPF7’

Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da

Fazenda.

“Créditos Fiduciarios”

Significam, conjuntamente, os Créditos Fiduciarios -—

Exploracao Hoteleira e os Créditos Fiduciarios — Venda.

“Créditos Fiduciarios —

Exploracdo Hoteleira”

Significam os direitos creditérios, presentes e futuros,
oriundos do resultado liquido da exploraciao hoteleira das

Unidades em estoque da Devedora (para fins de
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esclarecimento: as Unidades de propriedade da Devedora e
nao objeto de alienagao a terceiros), conforme estipulados no
competente instrumento a ser celebrado pela Devedora com a
Administradora Hoteleira para formalizar as regras da
exploracio hoteleira de cada Unidade em estoque e as
obrigagdes de pagamento pela Administradora Hoteleira,
incluindo o pagamento principal devido pela Administradora
Hoteleira a Devedora, na forma e prazos estabelecidos no
referido instrumento para a respectiva Unidade em estoque,
bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios
previstos nos referidos instrumentos, como acessorios,
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagoes,
prémios, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos nos referidos
instrumentos, que poderdo ser celebrados na forma e no

ambito da distribuicao dos CIC Hoteleiro.

“Créditos Fiduciarios —

Venda”

Significam os direitos creditérios, presentes e futuros,
oriundos da compra e venda das Unidades auténomas do
Empreendimento, conforme estipulados em cada contrato de
promessa de venda e compra e/ou de venda e compra
definitiva, com cada respectivo adquirente, incluindo o
pagamento principal devido pelos respectivos adquirentes, na
forma e prazos estabelecidos nos referidos instrumentos, bem
como todos e quaisquer outros direitos creditérios previstos
nos referidos instrumentos, como acessorios, encargos
moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, prémios,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais
encargos contratuais e legais previstos nos referidos
instrumentos, que poderdo ser celebrados na forma e no

ambito da distribuicao dos CIC Hoteleiro.

“Créditos Imobiliarios”

Significam, conjuntamente, os Créditos Imobiliarios da 17
Série, os Créditos Imobilidrios da 2* Série, os Créditos

Imobilidrios da 3* Série e os Créditos Imobiliarios da 4* Série.
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“Créditos Imobiliarios da 1*

Série”

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissiao das
Notas Comerciais da 1* Série, incluindo, mas nio se limitando,
ao adimplemento das obrigacGes pecuniarias, principais ou
acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais da 1% Serie, da Remuneracio das Notas
Comerciais e dos Encargos Moratérios (conforme definidos no

Termo de Emissio).

“Créditos Imobiliarios da 2*

Série”

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissiao das
Notas Comerciais da 2* Série, incluindo, mas nio se limitando,
ao adimplemento das obrigacGes pecuniarias, principais ou
acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais da 2% Serie, da Remuneracio das Notas
Comerciais e dos Encargos Moratérios (conforme definidos no

Termo de Emissio).

“Créditos Imobiliarios da 3*

Série”

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissiao das
Notas Comerciais da 3* Série, incluindo, mas nio se limitando,
ao adimplemento das obrigacGes pecuniarias, principais ou
acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais da 3% Serie, da Remuneracio das Notas
Comerciais e dos Encargos Moratérios (conforme definidos no

Termo de Emissio).

“Créditos Imobiliarios da 4*

Série”

Significam os créditos imobiliarios oriundos da emissiao das
Notas Comerciais da 4* Série, incluindo, mas nio se limitando,
ao adimplemento das obrigacGes pecuniarias, principais ou
acessorias, conforme previsto no Termo de Emissao, tais como
os montantes devidos a titulo de Valor Nominal Unitario das
Notas Comerciais da 4* Serie, da Remuneracio das Notas
Comerciais e dos Encargos Moratérios (conforme definidos no

Termo de Emissio).

“CRI”

Significam, conjuntamente, os CRI da 1 Série, os CRI da 2°

10
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Série, os CRI da 3* Série e os CRI da 4* Série.

“CRI da 1* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 1* Série

da 227* Emissao da Securitizadora.

“CRI da 2* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 2 Série

da 227* Emissao da Securitizadora.

“CRI da 3* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 3 Série

da 227* Emissao da Securitizadora.

“CRI da 4* Série”

Significam os certificados de recebiveis imobiliarios da 4 Série

da 227* Emissao da Securitizadora.

“CRI em Circulacio”

Para os fins de calculo dos quéruns de instalagio e de
deliberagdo previstos neste Termo de Securitizagao, significa,
em relacdo a cada Série, a totalidade dos CRI em circulacio no
mercado, excluidos aqueles que a Securitizadora, a Devedora
e o Avalista possuirem em tesouraria, ou que sejam de
propriedade de seus controladores, ou de qualquer de suas
controladas ou coligadas, bem como dos respectivos diretores

ou conselheiros e respectivos conjuges.

(CCVM’)

A Comissao de Valores Mobiliarios.

da 1° Série”

“Data de Emissiao dos CRI

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

da 2? Série”

“Data de Emissao dos CRI

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Emissiao dos CRI

da 3° Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Emissiao dos CRI

da 4° Série”

Significa o dia 18 de dezembro de 2024.

“Data de Integralizacio
dos CRI”

Significa cada data em que determinado Investidor realizar a

integralizagao dos CRI subscritos no ambito da Oferta.

11
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“Data(s) de Pagamento”

Significam a(s) Data(s) de Pagamento dos CRI.

“Data(s) de Vencimento”

Significa a Data de Vencimento dos CRI.

“Data de Verificacio”

Significa todo quarto Dia Util anterior a uma Data de

Pagamento do més da competente verificagao.

“Declaraciao de Investidor

Cada declaragao, por escrito, fornecida pelos Investidores

Qualificado” atestando sua condicao de Investidor Qualificado, por ocasidao
da subscricio dos CRI, nos termos de cada Boletim de
Subscricio.

“Despesas” Significam as despesas ordinarias descritas na Clausula 15.1
deste Termo de Securitizacio.

“Devedora” A GIP XXII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Fradique Coutinho, n® 212, C;j.
121, Sala XXI1I, Pinheiros, CEP 05.416-000, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 46.568.827,/0001-05.

“Dia Util” Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo ou feriado

declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

“Documentos da

Operacao”

Quando considerados, em conjunto: (i) o Termo de Emissao
e seus eventuais aditamentos; (ii) a Escritura de Emissdao de
CClI, e seus eventuais aditamentos; (iii) o Contrato de Cessao
Fiduciaria, e seus eventuais aditamentos; (iv) este Termo de
Securitizacio, e seus eventuais aditamentos; (v) o Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Iméveis e seus eventuais aditamentos;
(vi) o Contrato de AF de Quotas; (vii) a Declaragao de
Investidor Qualificado; (viii) o Boletim de Subscri¢do; (ix) o
Contrato de Distribuicdo; e (x) os demais documentos
referentes a Oferta, incluindo o Prospecto Definitivo e a

Lamina.
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“Emissio”

A presente emissao dos CRI, realizada em quatro séries da 227*
Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da

Securitizadora.

(13

Empreendimento”

Significa o empreendimento multiuso residencial e hoteleiro
de propriedade da Devedora, denominado provisoriamente

“Casa di Sirena Sao Paulo” , em desenvolvimento no Imével.

“Encerramento Exercicio

Social”

Significa a data do término do exercicio social do Patrimoénio
Separado desta Emissao conforme previsto na Clausula 14.17

deste Termo de Securitizacio.

“Escritura de Emissio de

Cccr»

O “Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Cédulas de
Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real Imobiliaria sob a forma
Escritural”, firmado entre a Emissora e a Instituicao
Custodiante, por meio do qual a CCI foi emitida para

representar os Créditos Imobiliarios.

“Escriturador dos CRI”

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicio
financeira com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar —
Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ] sob o n°
61.194.353/0001-64.

“Evento(s) de Liquidagao

do Patriménio Separado”

Tem o significado previsto na Clausula 13.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Evento de Vencimento

Antecipado das Notas

Comerciais”

Quaisquer dos eventos de vencimento antecipado das Notas
Comerciais, nos termos da Cldusula 6.2 deste Termo de

Securitizacio.

“Fundo de Despesas”

Significa o Fundo de Despesas, conforme previsto na Clausula

10.1.4 deste Termo de Securitizacio.

“Fundo de Investidura”

Significa o Fundo de Investidura, conforme previsto na

Clausula 10.5 deste Termo de Securitizacio.

13
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“Fundo de Juros”

Significa o Fundo de Juros, conforme previsto na Clausula

10.1.3 (if) deste Termo de Securitizagao.

“Fundo de Obras”

Significa o Fundo de Obras, conforme previsto na Clausula

10.1.6 deste Termo de Securitizacio.

“Fundo de Reserva”

Significa o Fundo de Reserva, conforme previsto na Clausula

10.1.3 (1) deste Termo de Securitizagao.

“Garantias”

As garantias descritas na Clausula 10 deste Termo de
Securitizagao e nos demais Documentos da Operacdo, quais
sejam: (i) a Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (ii) a Cessao
Fiduciaria; (iii) a Alienacao Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo
de Reserva; (v) o Fundo de Juros; (vi) o Fundo de Obras; (vii)

o Fundo de Despesas; e (viii) o Aval.

“Garantia Adicional”

Sido as garantias adicionadas a operagao para composi¢ao da
Razdo de Garantia e que poderdo ser liberadas caso haja a
Alienag¢ao Fiduciaria total do empreendimento e a Razdo de

Garantia se mantiver superior a 140%.

“Garantidora”

A Devedora com relagdao a Alienagiao Fiduciaria de Imoveis e a

Cessao Fiduciaria.

“Garantidora Cobertura”

A GIP XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sio Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Rua Fradique Coutinho, n® 212, Sala
XXI, Pinheiros, CEP 05.416-000, inscrita no CNPJ sob o n°
46.573.656/0001-02.

“Imoveis Alienados

Fiduciariamente”

Significam, em conjunto, os Imdveis, os quais sao objeto da
Alienacao Fiduciaria de Imoveis, e os Imoveis Adicionais, os
quais sao objeto da Alienagdo Fiduciaria de Imoéveis —

Cobertura.

“Imovel” ou “Imoéveis”

Significa o imoével formado pelos imoveis objeto das

Matriculas de n® 19.233,19.234, 19.139, 103.054, 12.794, todas

14
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do 13° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Sao
Paulo, Estado de Sio Paulo.

“Imoveis Adicionais™

Significam os imoéveis objeto das Matriculas de n® 84.759 e
18.043 do 10° Cartoério de Registro de Imoveis de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo e o imével objeto da Matricula de n°
277.194 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo.

“Indice Substitutivo”

Tem o significado previsto na Clausula 5.2.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Instituicao Custodiante”

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

“Investidor Qualificado” ou

“Investidores Qualificados”

Os investidores qualificados, assim definidos nos termos do

artigo 12 da Resolugao CVM 30.

“Investidura” Significa o processo administrativo 6021.2021/0032250-6, em
tramite perante a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, que consiste em pedido de aquisi¢ao por investidura
do imével objeto da matricula 12.764, do 13° Oficial de Registro
de Imoveis da Capital do Estado de Sao Paulo, apresentado por
Georgia Montellato Franco do Amaral e Paulo Franco do
Amaral.

“Investimentos Tem o significado previsto na Clausula 15.2 deste Termo de

Permitidos” Securitizacio.

“IPCA” Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“JUCESP” A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

“Lei Anticorrupgao”

A Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, a
Lein® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada,
a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o
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Decreto n° 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei n°
2.848/1940, de 18 de marco de 2015, conforme alterado, o
U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 ¢ o UK Bribery Act de

2010, conforme aplicaveis, quando referidas em conjunto.

“Lei das Sociedades por

A Lein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Acobes”

“Lei 7.492” A Lein® 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme alterada.

“Lei 9.514” A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, 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.

“Liberacao do Fundo de

Obras™

Tem o significado atribuido na Clausula 10.1.6.2 deste Termo

de Securitizagio.

“Liberacao Inicial do
Fundo de Obras”

Tem o significado atribuido na Clausula 10.1.6.7 deste Termo
de Securitiza¢do, no valor liquido de R$2.000.000,00 (dois

milhoes reais).

“Medida Provisé6ria n°
2.200”

A Medida Provisoéria n°® 2.200, de 24 de agosto de 2001, em

Vigor.

“Medidor de Obras”

A PLATAFORMA TRINUS LTDA., sociedade limitada,
com sede na Cidade de Goiania, Estado de Goias, na Rua 72, n°
325, Jd. Goias, CEP 74.805-480, inscrita no CNPJ sob o n.°
28.788.205/0001-00.

“Notas Comerciais”

Significam, conjuntamente, as Notas Comerciais da 1* Série, as
Notas Comerciais da 2°* Série, as Notas Comerciais da 3* Série

e as Notas Comerciais da 4* Série.

“Notas Comerciais da 1*

Série”

Significam as 32.000 (trinta e duas mil) notas comerciais

escriturais da 1* (primeira) série da 1° (primeira) de notas

16

144

[

‘Esg!swﬁg Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RULQN-4N6J7-QMXMR-W692L.



W\ P AL OIS
[ SFRSANNMA A\ ANBIMA

= ==

pr—— —

. 4 A
Al ANBINA

L is N 2

comerciais com garantia fidejusséria a ser convolada em
garantia real e adicional fidejussoria, para distribui¢ao privada

da Devedora.

“Notas Comerciais da 2°

Série”

Significam as 32.000 (trinta e duas mil) notas comerciais
escriturais da 2* (segunda) série da 1* (primeira) emissio de
notas comerciais com garantia fidejussoria a ser convolada em
garantia real e adicional fidejussoria, para distribui¢ao privada

da Devedora.

“Notas Comerciais da 3°

Série”

Significam as 48.000 (quarenta e oito mil) notas comerciais
escriturais da 3" (terceira) série da 1* (primeira) de notas
comerciais com garantia fidejusséria a ser convolada em
garantia real e adicional fidejussoria, para distribui¢ao privada

da Devedora.

“Notas Comerciais da 4°

Série”

Significam as 48.000 (quarenta e oito mil) notas comerciais
escriturais da 4 (quarta) série da 1% (primeira) de notas
comerciais com garantia fidejusséria a ser convolada em
garantia real e adicional fidejussoria, para distribui¢ao privada

da Devedora.

“Ntmero Indice Projetado”

Tem o significado previsto na Clausula 5.1.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Obrigagdes de Aporte”

Tem o significado previsto na Clausula 11.3 deste Termo de

Securitizacio.

“Obrigagdes Garantidas”

Significam (i) todas as obrigagdes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora e pelo Avalista por for¢a das Notas
Comercials e suas posteriores alteragdes e ainda as obrigagoes
assumidas pela Devedora e pelo Avalista nos demais
Documentos da Operagao, o que inclui o pagamento de todas
as obrigacoes pecuniarias das Notas Comerciais, bem como de
todas as despesas e custos com a eventual excussao das

respectivas garantias incluindo, mas nao se limitando a,
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penalidades, honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as
despesas do Patrimonio Separado; (b) das obrigagoes
pecuniarias, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas pela Securitizadora perante os Titulares dos CRI,
com recursos do Patrimonio Separado, sobretudo aquelas
referentes ao pagamento de juros e amortizagio dos CRI nos
termos do Termo de Securitizacio; incidéncia de tributos, além
das despesas de cobranca e de intimagao, conforme aplicavel;
(c) de qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora
ou pelo Agente Fiduciario em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos; (d) de qualquer
outro montante devido pela Devedora, nos termos dos
Documentos da Operagao; (e) de qualquer custo ou Despesa
da Operagao, incluindo aqueles incorridos para emissio e
manuten¢ao da Nota Comercial, da CCI representativa dos
Créditos Imobiliarios e dos CRI; e (f) de qualquer pagamento
ou reembolso de qualquer outro montante devido e nao pago,
relacionado com as Notas Comerciais ¢/ou com as Garantias.
A enunciacio das Obrigacoes Garantidas niao ¢é exaustiva,
sendo certo que a falta de mengao especifica neste instrumento,
ou a inclusao de referida obrigagao nesta defini¢ao nao significa
a exclusao da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao

sujei¢ao aos termos das Garantias.

“Oferta”

A distribui¢ao publica dos CRI, que sera registrada perante a
CVM pelo rito de registro automatico, destinada
exclusivamente a Investidores Qualificados, em regime de

melhores esforcos de colocagio, nos termos da Resolucao
CVM 160.

(13

Operagio de
Securitizagao”

A presente operacao de securitizagao de Créditos Imobiliarios
para lastrear a Emissao dos CRI, nos termos deste Termo de

Securitizagao e dos demais Documentos da Operagaio.

“Ordem de Prioridade de

Tem o significado previsto na Clausula 11.2 deste Termo de
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Pagamentos” ou “Cascata Securitizacio.

de Pagamentos”

“Ordem de Prioridade de Em conjunto, a Ordem de Prioridade de Pagamento

Pagamento Integralizagdo” | Integralizacio Primeira Tranche da 1% Série, a Ordem de
Prioridade de Pagamento Integralizagdo Segunda Tranche da
1* Série e a Ordem de Prioridade de Pagamento Integralizacao

Terceira Tranche da 1* Série.

“Ordem de Prioridade de Observado o cumprimento das Condigoes Precedentes para a

Pagamento Integralizagdo | Integralizacao das Notas Comerciais da 1* Série, a ordem de

1* Série™: prioridade de pagamento dos valores relativos a integralizagao
da 1* Série das Notas Comerciais, por meio dos recursos
depositados na Conta de Livre Movimentagao e na Conta

Vinculada, conforme aplicavel, deve observar, de forma que

cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis

ap6s o integral cumprimento do item anterior, a seguinte
forma:

a. Pagamento das despesas flaf da Operagao;

b. Pagamento das despesas advindas do Contrato de
Consultoria;

Composi¢ao do Valor Inicial do Fundo de Despesas;

d. Liberacao de at¢ R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes
de reais) na conta de movimentagao restrita indicada no
Termo de Emissao;

e. Composi¢ao do Valor Inicial do Fundo de Reserva;

f.  Composi¢ao do Valor Inicial do Fundo de Juros; e

g. Libera¢ao de até R$ 1.800.000,00 (um milhio e oitocentos
mil reais) no Fundo de Investidura.

Caso haja recurso disponivel, liberagao do saldo na Conta de

Livre Movimentagao, observadas as condicbes estabelecidas

no Termo de Emissao.

‘“Patrimodnio Separado” Tem o significado previsto na Clausula 11.1 deste Termo de
I g p
Securitizacio.
‘“Partes” ou “Parte” A Securitizadora e o Agente Fiduciario em conjunto, ou
g ] )

qualquer um deles individualmente.
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“Periodo de Capitalizagao”

Tem o significado previsto na Clausula 5.3.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Plano Empresario”

Significa o financiamento que podera ser tomado pela
Devedora, perante institui¢ao financeira de primeira linha (i.e.
Itad Unibanco S.A., Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil
S.A., Banco Santander (Brasil) S.A., Banco Safra S.A., Caixa
Econoémica Federal), sob a modalidade de plano empresario,
para financiamento das obras de desenvolvimento do

Empreendimento.

“Prego de Integralizagio
dos CRI”

Significa o Preco de Integralizagao dos CRI.

“Prospecto Definitivo”

significa o “Prospecto Definitivo da Oferta Priblica de Distribuigao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Série da 227° Emissao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 17irgo Companhia de
Securitizagao, Lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela GIP
XXII Empreendimentos Imobilidrios I tda.”,

(13

Regime Fiduciario”

O regime fiduciario instituido pela Securitizadora sobre os
Créditos Imobiliarios, sobre as Garantias, sobre a Conta
Centralizadora, e quaisquer valores que venham a ser
depositados nessa conta, nos termos da Lei 14.430 e deste

instrumento.

“Relatério de

Acompanhamento”

O relatério de acompanhamento a ser enviado mensalmente
pelo Agente de Monitoramento a Emissora, conforme

previsto na Clausula 4.10.1.1 do Termo de Emissao.

“Remuneracio dos CRI”

Significa, em conjunto ou individualmente, a Remuneragao
dos CRI.

“Resgate Antecipado
Obrigat6rio”

O resgate antecipado obrigatério dos CRI, nos termos da

Clausula 6 deste Termo de Securitizagao.

“Resolucio CVM 17”

A Resolucgio CVM n° 17, de 09 de fevereiro de 2021,

conforme alterada.
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“Resolucio CVM 30”

A Resolucio CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme

alterada.

“Resolucio CVM 60”

A Resolucio CVM n® 60, de 23 de dezembro de 2021,

conforme alterada.

“Resolucio CVM 81”

A Resolucao CVM n° 81, de 29 de marco de 2022, conforme

alterada.

“Resolucaio CVM 160”

A Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,

conforme alterada.

“Resolucao CVM 194

A Resolu¢io CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023,

conforme alterada.

C(RE’I”’

O Regime Especial de Tributagio das Incorporagdes
Imobiliarias relacionado a cada Empreendimento. O RET
devera corresponder a 4,00% (quatro por cento) do valor de

venda de cada Unidade.

“Securitizadora” ou

“Emissora”

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAQAO, acima
qualificada.

“Termo de Emissiao”

O “Termo de Emissao da 1° (primeira) Emissao de Notas Comerciais,
com Garantia Fidejussoria a Ser Convolada em Garantia Real e
Adicional Fidejussoria, em Quatro Séries, para Distribuicio Privada,
da GIP XXII Empreendimentos Imobilidrios Itda.”, celebrado em
18 de dezembro de 2024.

“Termo” ou “Termo de

Securitizagao”

O presente “Termo de Securitizacio de Créditos Imobilidarios para
Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 19, 24 3% ¢ 4°
Séries da 227° Emissao da V'irgo Companhia de Securitizacao,
lastreados em  Créditos  Imobiliarios  devidos  pela GIP  XXII

9

Empreendimentos Imobilidrios Lida.”.

“Titulares de CRI” ou
“Titulares dos CRI”

Sio os detentores de CRI, a qualquer tempo, conforme

aplicavel.
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“Valor de Amortizacao

Extraordinaria Obrigato6ria”

Tem o significado previsto na Clausula 7.1.1 deste Termo de

Securitizacio.

“Valor de Resgate

Antecipado Obrigatério”

Tem o significado previsto na Clausula 6.6. deste Termo de

Securitizacio.

“Valor Minimo do Fundo de

Despesas”

Sera o valor equivalente a R$70.000,00 (setenta mil reais), com

valor inicial de R$120.000,00 (cento e vinte mil reais).

“Valor do Fundo de Juros”

Inicialmente, serda o valor de R$1.531.000,00 (um milhao

quinhentos e trinta e um mil reais).

“Valor Minimo do Fundo de

Inicialmente, sera o valor de R$766.000,00 (setecentos e

Reserva” sessenta e seis mil reais).

“Valor Nominal Unitario” Os CRI terao o valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil

reais), na Data de Emissao dos CRI.

“Valor Nominal Unitario Significa o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI.

Atualizado”

1.2. Interpretacdes. Para efeitos deste Termo de Securitizagiao, a menos que o contexto exija de

outra forma:

(i)  qualquer referéncia feita neste Termo de Securitizagao a uma clausula, item ou anexo,
devera ser a clausula, item ou anexo deste Termo de Securitizagao, salvo previsao

expressa em contrario;
(i) o significado atribuido a cada termo aqui definido devera ser igualmente aplicavel nas
formas singular e plural de tal termo, e as palavras indicativas de género deverao incluir

ambos os géneros feminino e masculino;

(iii) qualquer referéncia a “R$” ou “Reais” devera significar a moeda corrente da Republica

Federativa do Brasil;

(iv) quando aindica¢ao de prazo contado por dia no presente Termo de Securitizagao nao
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vier acompanhada da indicag¢ao de “dia util”, entende-se que o prazo é contado em

dias corridos;

(v) as palavras “incluir” e “incluindo” devem ser interpretadas como sendo a titulo de
ilustrag¢ao ou énfase apenas e nao devem ser interpretadas como, nem serem aplicadas

como, uma restri¢ao a generalidade de qualquer palavra anterior;

(vi) qualquer referéncia a leis ou dispositivos legais devem incluir toda legislacao
complementar promulgada e sancionada, de tempos em tempos, nos termos desse

dispositivo legal, conforme alterada ou consolidada de tempos em tempos;

(vii) referéncias a este Termo de Securitizagdo ou a qualquer outro documento deve ser
interpretado como referéncias a este Termo de Securitizagao ou a tal outro documento,
conforme aditado, modificado, repactuado, complementado ou substituido, de tempos

em tempos;

(viii) a expressao “esta Clausula”, a nao ser que seja seguida de referéncia a uma disposi¢ao
especifica, deve ser considerada referente a Clausula por inteiro (ndo apenas a Clausula,

paragrafo ou outra disposi¢ao) na qual a expressao aparece; e

(ix) os titulos das clausulas, subclausulas, anexos, partes e paragrafos sio apenas para

conveniéncia e nao afetam a interpretagao deste Termo de Securitizagao.

1.2.1.  As Partes desde ja reconhecem que este Termo de Securitizagdo é parte de uma
operagao estruturada, nao devendo ser, em hipdtese alguma, analisado ou interpretado

individualmente.

CLAUSULA 2. CREDITOS IMOBILIARIOS, CCI e VINCULACAO AOS CRI

2.1.

Aprovacoes Societarias:

2.1.1. Aprovacdo Societiria da Securitizadora: A Emissio e a Oferta foram
devidamente aprovadas de acordo com as deliberagdes tomadas pelos conselheiros da
Emissora, reunidos em Reuniao de Conselho de Administracao da Emissora, realizada em
12 de junho de 2024, registrada na JUCESP sob n°® 257.215/24-4 ¢ publicada na CVM através
do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do art. 2° da Resolugao CVM 166,

na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite global pré-aprovado de novas
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emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos
creditorios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e
patrimonio separado, nos termos do art. 29 da Resolugao CVM 160, até a realizagao de outra
deliberacdo sobre o assunto, desde que nao ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$
160.000.000.000,00 (cento e sessenta bilhdes de reais); (ii) a autorizagao para distribuicao
dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios por meio de
oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentagao aplicavel; (iii) o
tratamento a ser dado no caso de niao haver a distribuicao total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta publica ou a captagao integral do montante previsto para a oferta
publica; e (iv) autorizagdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario a efetivacao da

deliberacdo prevista nos itens anteriores.

2.1.2. Aprovacdo Societaria da Devedora: A celebracio do Termo de Emissio e a
emissao das Notas Comerciais foram realizados com base nas deliberacoes da Reunido de
Soécios da Devedora, realizada em 17 de dezembro de 2024, na qual foram deliberadas (i) as
condi¢coes da emissao das Notas Comereciais; (if) a vinculacao das Notas Comerciais aos CRI;
(iii) a autorizacdo aos diretores da Devedora para adotarem todas e quaisquer medidas e
celebrar todos os documentos necessarios a emissdo das Notas Comerciais, podendo,
inclusive, celebrar aditamentos ao Termo de Emissao; e (iv) a constitui¢ao da garantia de (a)

Cessao Fiduciaria; e (b) de Alienacao Fiduciaria de Imoveis.

Vinculacio da CCI e dos Créditos Imobiliarios aos CRI:

2.2.1. Vinculaciao dos Créditos Imobiliarios aos CRI: A Securitizadora realiza, neste
ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagao da totalidade dos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCI, aos CRI, conforme as caracteristicas descritas na Clausula 3 abaixo.

2.2.1.1. A Securitizadora declara que a CCI, representativa dos Créditos
Imobiliarios, vinculados aos CRI por meio deste Termo de Securitizagao, tém o valor
nominal global, considerando a data de emissio das Notas Comerciais, de
R$160.000.000,00 (cento e sessenta milhdes de reais), sendo (i) 32.000 (trinta e duas
mil) Notas Comerciais da 1* Série; (ii) 32.000 (trinta e duas mil) Notas Comerciais da
2% Série; (iii) 48.000 (quarenta e oito mil) Notas Comerciais da 3* Série; e (iv) 48.000
(quarenta e oito mil) Notas Comerciais da 4* Série cuja titularidade foi obtida pela
Securitizadora por meio subscri¢ao da totalidade das Notas Comerciais. O Anexo 11

deste Termo de Securitizacdo contém a descricao das CCI e dos Créditos Imobiliarios
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que estao vinculados aos CRI.

2.2.1.2. Em observancia ao artigo 7°, II1, da Lei 7.492, nio serao distribuidos

CRI em montante superior aos Créditos Imobiliarios a eles vinculados.

2.2.1.3. Os pagamentos recebidos relativos as CCI, representativas dos
Créditos Imobiliarios, serao computados e integrarao o lastro dos CRI até sua integral
liquidacao. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, as CCI e a Conta Centralizadora estao expressamente vinculados aos CRI
por forca do regime fiduciario a ser constituido pela Securitizadora, em conformidade
com este Termo de Securitizagao, nao estando sujeitos a qualquer tipo de retengao,
desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras obrigagdes da
Securitizadora para com a Devedora. Neste sentido, as CCI, representativa dos

Créditos Imobiliarios:

(i) constituird patrimonio separado, a ser constituido mediante a instituigdo do
Regime Fiduciario, nao se confundindo com o patriménio comum da Emissora

em hipétese alguma;

(i) permanecerao segregados do patrimonio comum da Securitizadora até o

pagamento integral da totalidade dos CRI;

(iii) destinar-se-do exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos
custos e despesas da Emissao, nos termos do Termo de Emissao e deste Termo
de Securitizagdao, bem como ao pagamento dos custos relacionados a Emissao,

conforme desctritos e caracterizados no Termo de Emissao;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugao promovida por credores da

gistro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RULQN-4N6J7-QMXMR-W692L.

Securitizadora;

(v) ndo podem ser utilizados na prestagdo de garantias e nao podem ser excutidos

por quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI a que estio

vinculados.

2.3. Pagamentos das Notas Comerciais:

tro Documento assinado no Assinador Re:

.
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25

Re

L X

153



—_——
M A

| 2\ ansiva A\ AnBimMA AN ANBINA

= |

2.3.1. Pagamentos das Notas Comerciais: As Notas Comerciais foram subscritas pela
Securitizadora através da celebragdo do competente boletim de subscri¢ao, sendo que todos
e quaisquer recursos decorrentes das Notas Comerciais, serdao pagos pela Devedora
diretamente na Conta Centralizadora, mediante transferéncia eletronica disponivel (TED) ou

por outra forma permitida ou niao vedada pelas normas entio vigentes, a Securitizadora.

CLAUSULA 3. IDENTIFICACAO DOS CRI; FORMA E PROCEDIMENTO DE
DISTRIBUICAO DOS CRI

3.1. Identificacao dos CRI:

3.1.1. Identificacao dos CRI: Os CRI da presente Emissio possuem as seguintes

caracteristicas:

CRl da 1° Sére

Emissio: 2272

Série: 1%

Forma: Os CRI da 1* Série serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua
titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem
eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente, seri reconhecido como
comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI emitido

pelo Escriturador com base nas informagées prestadas pela B3.

Quantidade de CRI da 1% Série: 32.000 (trinta e dois mil).

Valor Total da Emissao: R$32.000.000,00 (trinta ¢ dois milhdes de reais), na Data de
Emissao dos CRI da 1% Série.

Valor Nominal Unitario: R§1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo dos CRI da 1*

Série.
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Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI da 1* Série sera atualizado

X\ ANBIMA

mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 1* Série, pela
variacio acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a
liquidagao integral dos CRI da 1% Série, conforme férmula estabelecida no Termo de

Securitizacao.

Remuneracdo: A partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 1% Série, os CRI
da 1% Série farao jus a juros remuneratérios equivalentes a 10% (dez por cento) ao ano,
com base em um ano de base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis, calculada de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decotridos, incidentes
sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 1 Série a partir da primeira
Data de Integralizagao dos CRI da 1* Série, de acordo com a férmula constante do

Termo de Securitizagao.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizagao dos CRI da 1% Série serd
realizada conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I do Termo
de Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizag¢ao Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracio: Conforme tabela constante do Anexo I do Termo de
Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI da 1% Série serdo efetuados pela
Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer
razdo, a qualquer tempo, os CRI da 1% Série ndo estejam custodiados eletronicamente
na B3 nas Datas de Pagamento dos CRI da 1% Série, a Securitizadora deixara, em sua
sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular de CRI da 1% Série.
Nesta hipotese, a partir da Data de Vencimento dos CRI da 1% Série, ndo havera
qualquer tipo de atualizagdo ou remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢ao do

Titular de CRI da 1? Série na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagio monetaria e da Remuneragao,

na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
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incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratoria

de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Ambiente de Depésito, Distribuicao, Negociacao Liquidacio Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 18 de dezembro de 2024.

Local de Emissao: Sao Paulo — SP

Data de Vencimento: 28 de dezembro de 2029, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista no Termo de Securitizagao.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias corridos

contados da Data de Emissao dos CRI da 1* Série.

Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 do Termo de Securitiza¢do, quais
sejam: (i) a Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (ii) Cessao Fiduciaria; (iii) Alienagdao
Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo de Reserva; (v) o Fundo de Juros; (vi) o Fundo de

Obras; e (vii) o Fundo de Despesas.

Garantia Flutuante e Coobrigacio da Securitizadora: Nao.

Subordinacao: Nio.

Correcao por variacdo cambial: Nao.

Substituicdo ou aquisicao futuro de lastro: Nao ha possibilidade de substituigao ou de

aquisi¢ao futura de novos créditos imobiliarios para vinculagao aos CRI da 1* Série com
a utilizagdo dos recursos provenientes do pagamento dos Créditos Imobiliarios

originalmente vinculados a Emissao dos CRI da 17 Série.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.
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Derivativos: Nao ha.

Classificacao de Risco: Os CRI da 1* Série ndo contam com classificaciao de risco na

Data de Emissao e nao sera contratada agéncia para realizacao da classificacao de risco

dos CRI da 1% Série durante o prazo de duragao da Emissao.

Classificacao dos CRI da 1% Série: Para fins das “Regras e Procedimentos para Classificagio de
CRI ¢ CRA” da ANBIMA e nos termos do paragrafo 7° do artigo 6 do Cddigo
ANBIMA de Ofertas Publicas, os CRI sao classificados conforme segue:

o Categoria: Hibrido.

o Concentracio: Concentrado.

° Tipo de segmento: Hotel / Apartamento ou casas.

o Tipo de contrato com lastro: Outros - Valores mobiliarios representativos de
divida.

Esta classificacao foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas

deste papel sujeitas a alteragdes.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 do Termo de Securitizagio.

CRI da 27 Séyze

Emissio: 2272

Série: 2

Forma: Os CRI da 2* Série serdo emitidos de forma nominativa e escritural ¢ sua
titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem
eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente, seri reconhecido como
comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI da 2*

Série emitido pelo Escriturador com base nas informagoes prestadas pela B3.

Quantidade de CRI da 2* Série: 32.000 (trinta e dois mil).

Valor Total da Emissao: R$32.000.000,00 (trinta ¢ dois milhdes de reais), na Data de
Emissao dos CRI da 2* Série.
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Valor Nominal Unitario: R§1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissiao dos CRI da 2*

Série.

Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI da 2* Série serd atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacdo dos CRI da 2* Série, pela
variacio acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a
liquidagao integral dos CRI da 2* Série, conforme férmula estabelecida no Termo de

Securitizacao.

Remuneracdo: A partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 2* Série, os CRI
da 2% Série fardo jus a juros remuneratérios equivalentes a 9,00% (nove por cento), com
base em um ano de base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decotridos, incidentes sobte o
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 2* Série a partir da primeira Data de
Integralizacdo dos CRI da 2* Série, de acordo com a férmula constante do Termo de

Securitizacio.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizagao dos CRI da 2* Série serd
realizada conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I do Termo
de Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizag¢ao Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracio: Conforme tabela constante do Anexo I do Termo de
Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI da 2* Série serdo efetuados pela
Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer
razdo, a qualquer tempo, os CRI da 2* Série ndo estejam custodiados eletronicamente
na B3 nas Datas de Pagamento dos CRI da 2* Série, a Securitizadora deixara, em sua
sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular de CRI da 2* Série.

Nesta hipotese, a partir da Data de Vencimento dos CRI da 2* Série, nao havera
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qualquer tipo de atualizagdo ou remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢ao do

Titular de CRI da 2? Série na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagio monetaria e da Remuneragao,
na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratoria
de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Ambiente de Depésito, Distribuicao, Negociacao Liquidacio Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 18 de dezembro de 2024.

Local de Emissao: Sdo Paulo — SP

Data de Vencimento: 28 de dezembro de 2029, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista no Termo de Securitizagao.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias corridos
contados da Data de Emissao dos CRI da 2° Série.

Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 do Termo de Securitizagdo, quais
sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Imoveis; (i) Cessao Fiduciaria; (iii) a Alienagao
Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo de Reserva; (v) o Fundo de Juros; (vi) o Fundo de

Obras; e (vii) o Fundo de Despesas.

Garantia Flutuante e Coobrigacio da Securitizadora: Nao.

Subordinacao: Nio.

Correcao por variacdo cambial: Nio.

Substituicdo ou aquisicao futuro de lastro: Nao ha possibilidade de substituigao ou de

aquisi¢ao futura de novos créditos imobiliarios para vinculagao aos CRI da 2* Série com

31

Esg!i?mg Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RULQN-4N6J7-QMXMR-W692L.

[

159



—_—— -
M A

‘ A\ ANBIMA AN ANBIMA
m ==
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originalmente vinculados a Emissao dos CRI da 27 Série.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacao de Risco: Os CRI da 2* Série ndo contam com classificaciao de risco na
Data de Emissao e nao sera contratada agéncia para realizacao da classificacao de risco

dos CRI da 2* Série durante o prazo de duragao da Emissio.

Classificacao dos CRI da 2* Série: Para fins das “Regras e Procedimentos para Classificagio de
CRI ¢ CRA” da ANBIMA e nos termos do paragrafo 7° do artigo 6 do Cddigo
ANBIMA de Ofertas Publicas, os CRI sao classificados conforme segue:

o Categoria: Hibrido.

° Concentracio: Concentrado.

° Tipo de segmento: Hotel / Apartamento ou casas.

o Tipo de contrato com lastro: Outros - Valores mobiliarios representativos de
divida.

Esta classificacao foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas

deste papel sujeitas a alteragdes.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 do Termo de Securitizagio.

CRI da 3° Sére

Emissio: 2272

Série: 3%

Forma: Os CRI da 3* Série serdo emitidos de forma nominativa e escritural ¢ sua
titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem
eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente, seri reconhecido como

comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI da 3°

Série emitido pelo Escriturador com base nas informagoes prestadas pela B3.
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Quantidade de CRI da 3* Série: 48.000 (quarenta e oito mil e quinhentos) CRI.

Valor Total da Emissao: R$48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais), na Data
de Emissao dos CRI da 3" Série.

Valor Nominal Unitario: R§1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissiao dos CRI da 3*

Série.

Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI da 3* Série serd atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 3* Série, pela
variacio acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a
liquidagao integral dos CRI da 3" Série, conforme férmula estabelecida no Termo de

Securitizacao.

Remuneracdo: A partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 3" Série, os CRI
da 3" Série fardo jus a juros remuneratérios equivalentes a 8,80% (oito inteiros e oitenta
centésimos por cento), com base em um ano de base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 3* Série
a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 3" Série, de acordo com a férmula

constante do Termo de Securitizagio.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizacao dos CRI da 3" Série serd
realizada conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I do Termo
de Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizag¢ao Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracio: Conforme tabela constante do Anexo I do Termo de
Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI da 3* Série serao efetuados pela

Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer
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razdo, a qualquer tempo, os CRI da 3* Série ndo estejam custodiados eletronicamente

na B3 nas Datas de Pagamento dos CRI da 3" Série, a Securitizadora deixara, em sua
sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular de CRI da 3" Série.
Nesta hipotese, a partir da Data de Vencimento dos CRI da 3* Série, nio havera
qualquer tipo de atualizagdo ou remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢ao do

Titular de CRI da 3* Série na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagio monetaria e da Remuneragao,

na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratoria
de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Ambiente de Depésito, Distribuicao, Negociacao Liquidacio Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 18 de dezembro de 2024.

Local de Emissao: Sdo Paulo — SP

Data de Vencimento: 28 de dezembro de 2029, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista no Termo de Securitizagao.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias corridos

contados da Data de Emissao dos CRI da 3* Série.

Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 do Termo de Securitizagdo, quais
sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Imoveis; (ii) Cessao Fiduciaria; (iii) a Alienagao
Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo de Reserva; (v) o Fundo de Juros; (vi) o Fundo de

Obras; e (vii) o Fundo de Despesas.

Garantia Flutuante e Coobrigacio da Securitizadora: Nao.

Subordinacao: Nio.

Correcao por variacdo cambial: Nao.
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Substituicdo ou aquisicao futuro de lastro: Nao ha possibilidade de substituigao ou de

aquisi¢ao futura de novos créditos imobiliarios para vinculagao aos CRI da 3* Série com
a utilizagdo dos recursos provenientes do pagamento dos Créditos Imobiliarios

originalmente vinculados a Emissao dos CRI da 3* Série.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacao de Risco: Os CRI da 3* Série ndo contam com classificaciao de risco na

Data de Emissao e nao sera contratada agéncia para realizacao da classificacdo de risco

dos CRI da 3" Série durante o prazo de duragao da Emissao.

Classificacao dos CRI da 3* Série: Para fins das “Regras e Procedimentos para Classificagio de
CRI ¢ CRA” da ANBIMA e nos termos do paragrafo 7° do artigo 6 do Cddigo
ANBIMA de Ofertas Publicas, os CRI sao classificados conforme segue:

o Categoria: Hibrido.

o Concentracio: Concentrado.

° Tipo de segmento: Hotel / Apartamento ou casas.

o Tipo de contrato com lastro: Outros - Valores mobiliarios representativos de
divida.

Esta classificacao foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas

deste papel sujeitas a alteragdes.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 do Termo de Securitizagio.

CRI da 47 Sérze

Emissio: 2272

Série: 4%

Forma: Os CRI da 4* Série serao emitidos de forma nominativa e escritural e sua

titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 enquanto estiverem
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eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente, seri reconhecido como

comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome dos Titulares de CRI da 4

Série emitido pelo Escriturador com base nas informagoes prestadas pela B3.

Quantidade de CRI da 4* Série: 48.000 (quarenta e oito mil e quinhentos) CRI.

Valor Total da Emissao: R$48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais), na Data
de Emissao dos CRI da 4* Série.

Valor Nominal Unitario: R§1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissiao dos CRI da 4*

Série.

Atualizacao Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI da 4* Série serd atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 4* Série, pela
variacio acumulada do TPCA, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a
liquidagao integral dos CRI da 4* Série, conforme férmula estabelecida no Termo de

Securitizacao.

Remuneracdo: A partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI da 4* Série, os CRI
da 4" Série fardo jus a juros remuneratorios equivalentes a 8,81% (oito inteiros e oitenta
e um centésimos por cento), com base em um ano de base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) dias tteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 4
Série a partir da primeira Data de Integralizagao dos CRI da 4* Série, de acordo com a

férmula constante do Termo de Securitizagao.

Pagamento da Amortizacdo de Principal: A amortizagio dos CRI da 4* Série sera
realizada conforme percentuais indicados na tabela constante do Anexo I do Termo
de Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagdo Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.

Pagamento da Remuneracio: Conforme tabela constante do Anexo I do Termo de
Securitizagdo, sem prejuizo da possibilidade de Amortizagio Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, bem como de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, de

acordo com o Termo de Securitizacao.
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Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI da 4* Série serao efetuados pela
Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer
razao, a qualquer tempo, os CRI da 4* Série nio estejam custodiados eletronicamente
na B3 nas Datas de Pagamento dos CRI da 4* Série, a Securitizadora deixara, em sua
sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do respectivo Titular de CRI da 4" Série.
Nesta hipotese, a partir da Data de Vencimento dos CRI da 4* Série, nio havera
qualquer tipo de atualizagdo ou remuneracao sobre o valor colocado a disposi¢ao do

Titular de CRI da 4* Série na sede da Securitizadora.

Multa e Juros Moratérios: Sem prejuizo da atualizagio monetaria e da Remuneragao,

na hipétese de atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares de CRI,
incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratoria
de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial.

Regime Fiduciario: Sim.

Ambiente de Depésito, Distribuicao, Negociacao Liquidacio Financeira: B3.

Data de Emissao dos CRI: 18 de dezembro de 2024.

Local de Emissao: Sao Paulo — SP

Data de Vencimento: 28 de dezembro de 2029, observadas a possibilidade de Resgate

Antecipado Obrigatério prevista no Termo de Securitizagao.

Prazo: Os CRI terdo prazo de 1.836 (mil oitocentos e trinta e seis) dias corridos

contados da Data de Emissao dos CRI da 4* Série.

Garantias: As Garantias descritas na Clausula 10 do Termo de Securitiza¢do, quais
sejam: (i) a Alienagao Fiduciaria de Imoveis; (ii) Cessao Fiduciaria; (iii) a Alienagao
Fiduciaria de Quotas; (iv) o Fundo de Reserva; (v) o Fundo de Juros; (vi) o Fundo de

Obras; e (vii) o Fundo de Despesas.

Garantia Flutuante e Coobrigacio da Securitizadora: Nao.
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Correcao por variacdo cambial: Nio.

Substituicdo ou aquisicao futuro de lastro: Nao ha possibilidade de substituigao ou de

aquisi¢ao futura de novos créditos imobiliarios para vinculagao aos CRI da 4* Série com
a utilizagdo dos recursos provenientes do pagamento dos Créditos Imobiliarios

originalmente vinculados a Emissao dos CRI da 4° Série.

Coobrigacio da Emissora: Nao ha.

Derivativos: Nao ha.

Classificacao de Risco: Os CRI da 4* Série ndo contam com classificacao de risco na

Data de Emissao e nao sera contratada agéncia para realizacao da classificagao de risco

dos CRI da 4" Série durante o prazo de duragao da Emissao.

Classificacao dos CRI da 4* Série: Para fins das “Regras e Procedimentos para Classificagio de
CRI ¢ CRA” da ANBIMA e nos termos do paragrafo 7° do artigo 6 do Cddigo
ANBIMA de Ofertas Publicas, os CRI sao classificados conforme segue:

o Categoria: Hibrido.

o Concentracio: Concentrado.

° Tipo de segmento: Hotel / Apartamento ou casas.

o Tipo de contrato com lastro: Outros - Valores mobiliarios representativos de
divida.

Esta classificacao foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas

deste papel sujeitas a alteragoes.

Fatores de Risco: Conforme Clausula 17 do Termo de Securitizagio.

3.2 Registro Automatico da Oferta na CVM: A totalidade dos CRI sera objeto de
distribuigao publica sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao, nos termos deste Termo de
Securitizagao e do Prospecto Definitivo, da Resolu¢ao CVM 160, da Resolugio CVM 60 e das
demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis. A Oferta sera conduzida pelo Coordenador
Lider, conforme plano de distribuicdo elaborado nos termos do Art. 49 da Resolucao CVM 160 e

conforme estabelecido no Contrato de Distribui¢ao, ndo havendo qualquer limitacio em relagao a
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quantidade de Investidores Qualificados acessados pelo Coordenador, sendo possivel, ainda, a
subscri¢ao ou aquisi¢ao dos CRI por qualquer numero de Investidores Qualificados. A Oferta esta
sujeita ao rito de registro automatico de distribui¢do previstos nos termos da alinea “b” do inciso
“VIII” do artigo 26 da Resolugao CVM 160.

3.3. Registro da Oferta junto a ANBIMA: A Oferta sera registrada perante a ANBIMA
exclusivamente para envio de informagbes que irdo compor a base de dados da ANBIMA, nos
termos do Art. 15 do Cédigo ANBIMA, em até 7 (sete) dias contados da data de divulgacao do

Antuncio de Encerramento.

3.4. Deposito para Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI serdo depositados: (i) para
distribui¢do no mercado primario por meio do MDA, operacionalizado e administrado pela B3,
sendo a liquidagao financeira da distribuigdo realizada por meio da B3; e (ii) para negociagdo no
mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a
liquidagao financeira das negociagoes e dos eventos de pagamento, e a custodia eletronica dos CRI

realizada por meio da B3.

3.4.1. Apo6s o encerramento da Oferta, os CRI somente poderao ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios entre Investidores
Qualificados, sendo vedada a negociagio dos CRI entre investidores do publico em geral,
dado que os CRI nio contam com classificagao de risco nos termos do Art. 33, §10° da
Resolu¢ao CVM 60 e a Devedora nao cumpre integralmente os requisitos estabelecidos no

Art. 4° do Anexo Normativo II da Resolu¢ao CVM 60.

3.5. Forma e Procedimento de Distribuicio dos CRI: Os CRI serao objeto de distribui¢ao

publica com registro automatico perante a CVM, em conformidade com a Resolu¢ao CVM 160,
sob o regime de melhores esforcos de colocagao, com intermediacio do Coordenador Lider, na

forma prevista na Resolugago CVM 160, observado o cumprimento das seguintes condi¢des

(“Condicoes Precedentes para Distribuicao”):

@A) perfeita formalizacao de toda documentagao necessaria a efetivagao da Emissao e
da Oferta, entendendo-se como tal a sua assinatura pelas respectivas partes, bem como a
verificacdo dos poderes dos representantes dessas partes e eventuais aprovagdes societarias

necessarias para tanto;

(ii) obtengdo, por parte do Coordenador Lider, até a data do Anuncio de Inicio, de

declaragao da Emissora, atestando que ¢ responsavel pela veracidade, consisténcia, corre¢ao
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e suficiéncia (i) das informagbes prestadas em todos os documentos referentes a Emissao e
a Oferta; e (ii) das informagoes fornecidas aos investidores interessados em adquirir os CRI,

durante todo o prazo de duragao da Oferta;

(iii) recebimento da via assinada do parecer legal (lga/ opinion) preparados pelos
assessores legais da operagao, contendo a opinido dos referidos assessores a respeito da
adequagao dos Documentos em relagao as normas aplicaveis, com base nas informagdes
apresentadas, cujo teor deve ser satisfatorio, a exclusivo critério do coordenador lider da
Oferta;

(@iv) conclusao de due dilligence juridica de forma satisfatoria a exclusivo critério do

coordenador lider da Oferta;

) cumprimento pela Emissora, de todas as suas obrigacoes previstas neste Contrato
de Distribui¢ao e nos demais documentos relativos a Oferta conforme tais obrigagcdes devem
ser cumpridas anteriormente a data em que o Coordenador Lider deve cumprir com as suas

obriga¢des assumidas no presente Contrato de Distribuicao;

(vi) na data do Anuncio de Inicio, todas as declaragdes prestadas pela Emissora, deverao
ser verdadeiras, corretas, completas e precisas, em termos considerados satisfatorios pelo
Coordenador Lider, salvo se, a exclusivo critério do Coordenador Lider, eventual
inveracidade, incorre¢ao, incompletude ou imprecisao nao gerar um efeito material adverso

para o Coordenador Lider;

(vii) fornecimento pela Emissora de copia de seus atos constitutivos e demais
documentos societarios que comprovem sua regular atuagdo, os poderes de seus

representantes e a autorizagao para a realizacao da Oferta;

gistro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/RULQN-4N6J7-QMXMR-W692L.

(viii)  obtencdo do registro automatico da Oferta perante a CVM;

(ix) registro dos CRI na B3, para distribuicao no mercado primario e negociagdo no

mercado secundatrio;

(%) cumprimento pela Devedora e dos demais participantes da Oferta de todas as
obrigagdes previstas na Resolu¢ao CVM n° 160, bem como das normas relativas ao periodo
de siléncio previstas no artigo 11 e seguintes, além das demais obrigagdes previstas na

legislagao e regulamentac¢io aplicaveis; e
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(xi) inexisténcia de decisao judicial por violagao de qualquer dispositivo legal ou
regulatorio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupgao ou de atos lesivos a
administra¢ao publica, incluindo, sem limitagao, Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013 (“Lei
n° 12.846”), o Decreto n° 8.420, de 18 de marco de 2015 (“Decreto n® 8.420”), a Lei n® 9.613,
de 3 de margo de 1998, Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013, o US' Foreing Corrupt Practices
Act (FCPA), a OECD Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials in International

Business Transactions ¢ o UK Bribery Act, conforme aplicavel (em conjunto, as “Leis
Anticortup¢ao”), pela Devedora e/ou suas Afiliadas, bem como nao constarem no Cadastro
Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas
Punidas — CNEP.

3.5.1. Os CRI serao distribuidos conforme plano de distribuicdo do Coordenador Lider,
conforme previsto no Art. 49 da Resolu¢aio CVM 160, assegurando: (i) que o tratamento
conferido aos Investidores Qualificados seja justo e equitativo; e (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores Qualificados. A Oferta ndo contara com

esforcos de colocacio dos CRI no exterior.

3.5.2. Observados os termos ¢ condi¢cdes do Contrato de Distribuicio, o Coordenador

conduzira a distribui¢do publica dos CRI, a ser realizada conforme a Resolugao CVM 160.

3.5.3. A distribuicao dos CRI junto aos Investidores Qualificados da Oferta para a efetiva
liquidagao somente podera ter inicio, apds cumpridos, cumulativamente, os seguintes
requisitos: (i) concessao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacio do Anuincio de
Inicio acompanhada do Prospecto Definitivo, bem como seu encaminhamento a CVM e as
entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a

negociagao.

3.5.4. Os CRI serao objeto de distribuicdo publica aos Investidores Qualificados,
sendo que nao havera fixagao de lotes maximos ou minimos. O Coordenador Lider, com
anuéncia da Devedora, organizara a coloca¢ao dos CRI perante os Investidores Qualificados
interessados conforme ordem de recebimento dos Boletins de Subscri¢io formalizando a
subscri¢cao dos CRI objeto da Oferta, observadas as regras de alocagao de CRI estabelecidas

neste Termo de Securitiza¢ao e no Prospecto.

3.5.5. Na hipétese do nao atendimento das Condi¢oes Precedentes para a Distribuigao,

o Coordenador podera decidir pela nao continuidade da Oferta. Caso o Coordenador decida
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pela nao continuidade da Oferta, a Emissdo nao sera realizada e ndo produzira efeitos com

relagao a quaisquer das Partes, com o consequente cancelamento da Oferta.

3.5.6. Observadas as condi¢des previstas no Contrato de Distribui¢ao, o Coordenador
somente realizara a coloca¢ao dos CRI ap6s o cumprimento das Condi¢oes Precedentes para
Distribui¢ao, observado que a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicao
parcial dos CRI, desde que haja colocagao de CRI equivalente a, no minimo, 10.000 (dez mil)
CRI da 1* Série; de 10.000 (dez mil) CRI da 2* Série; de 10.000 (dez mil) CRI da 3* Série; e
de 10.000 (dez mil) CRI da 4* Série (“Montante Minimo”) da Oferta, sendo que os CRI que
nao forem colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora, com o

consequente cancelamento das Notas Comerciais pela Devedora (“Distribuicao Parcial”).

3.5.6.1. O Investidor podera, no ato de aceitagao, condicionar sua adesao a que
haja distribui¢do (i) da totalidade dos CRI ofertados; ou (ii) de uma propor¢iao ou

quantidade minima de CRI, a critério do investidor.

3.5.6.2. Caso a quantidade de CRI emitida seja inferior ao necessario para
atingir o valor inicial da Emissao, os Documentos da Operagao serao ajustados apenas
para refletir a quantidade correta de CRI subscritos e integralizados, conforme o caso,
bem como devera ser ajustado o Termo de Emissio, para cancelamento das Notas
Comerciais nao integralizadas, independentemente da aprovacao em Assembleia
Geral, sendo os CRI que nao forem subscritos no ambito da Oferta serao cancelados

pela Emissora.

3.5.6.3. Na hipétese prevista no item (ii) da Clausula 3.5.7.1, acima, o Investidor
devera, no momento da aceitagao, indicar se, implementando-se a condigdo prevista,
pretende permanecer com a totalidade dos CRI por ele subscritos e integralizados ou
quantidade equivalente a proporcio entre o numero de CRI efetivamente distribuidos
e o numero de CRI originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da manifestagao,

o interesse do investidor em receber a totalidade dos CRI por ele subscritos.

3.5.6.4. O presente Termo de Securitizagio sera aditado para incluir as
alteragdes referentes a distribuicao parcial dos CRI, sendo que os respectivos CRI nao
distribuidos serao consequentemente cancelados, dispensando-se para tanto a
necessidade de aprovagao dos Titulares de CRI em Assembleia Geral.

3.5.6.5. Na hipétese de serem subscritos e integralizados CRI em montante
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inferior a quantidade minima de CRI indicada pelos investidores na forma do item (ii)
da Clausula 3.5.6.1, acima, os respectivos CRI serdo resgatados e a presente emissao
sera encerrada. Nesta hipotese, o montante devolvido aos Investidores sera o Valor

Nominal Unitario.

3.5.7. Os Investidores Qualificados, ao adquiritem os CRI, deverao declarar que
reconhecem que: (i) tiveram acesso ao prospecto e lamina com as informagoes essenciais da
Oferta; (ii) a CVM nio realizou analise dos documentos da Oferta nem de seus termos e
condigdes; (iii) existem restri¢oes para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VII da
Resolu¢ao CVM 160; (iv) efetuaram sua prépria analise com relagao a qualidade e riscos dos
CRI e capacidade de pagamento da Emissora; (v) optaram por realizar o investimento nos
CRI exclusivamente com base em informagdes publicas referentes aos CRI e a Emissora,
conforme o caso e aplicavel, incluindo, mas nio se limitando, ao Termo de Securitizagao;
(vi) tém pleno conhecimento de que nao ha incorporagao por referéncia nos Documentos
da Oferta do formulario de referéncia, dos fatos relevantes, das demonstracoes financeiras e
qualquer informagao divulgada ao publico pela Emissora; (vii) tém conhecimento que os
CRI nao contam com classifica¢ao de risco na Data de Emissao e nio sera contratada agéncia
para realizacao da classificacao de risco dos CRI durante o prazo de duracio da Emissio; e

(viii) a subscricdo ¢ realizada em carater irrevogavel e irretratavel.

3.5.8. A subscri¢ao ou aquisi¢ao dos CRI objeto da distribui¢ao deve ser realizada no
prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgagao do Andncio de

Inicio e da divulgagao do Prospecto Definitivo (“Prazo de Colocacio”).

3.5.9. Em conformidade com o Art. 76 da Resolu¢io CVM 160, o encerramento da
Oferta devera ser informado pelo Coordenador a CVM, devendo o Anuncio de
Encerramento ser encaminhado por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de

computadores e conter as informacoes indicadas no Anexo M da Resolugao CVM 160.

3.5.10. A Oferta sera liquidada apdés o cumprimento ou dispensa expressa pelo

Coordenador Lider junto a Emissora das Condi¢es Precedentes para a Distribuicao.

3.5.11. Durante a Oferta, o preco de integralizagdo dos CRI sera o correspondente ao
Preco de Integralizacio dos CRI, sendo a integralizacio dos CRI realizada em moeda

corrente nacional, a vista no ato da subscri¢ao, nos termos do Boletim de Subscricio.

3.5.12. Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador aos

Investidores Qualificados ao adquirir os CRI no ambito da Emissao e da Oferta, contudo
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sera admitida a colocagdo dos CRI com agio ou desagio.

3.5.13. Nao sera constituido fundo de sustentac¢ao de liquidez, tampouco sera celebrado
contrato de garantia de liquidez para os CRI. Nio sera firmado, ainda, contrato de

estabilizagao de preco dos CRI no mercado secundario.

3.5.14. A Oferta podera contar com a participagao de outras institui¢oes financeiras
convidadas para participar da distribuicao da Oferta pelo Coordenador, nos termos do Art.

79 da Resolu¢io CVM 160.

3.5.15. A subscri¢ao CRI ocorrera até o Prazo de Colocagao, observados os eventos que
ensejam o encerramento da Oferta, devendo o investidor que houver subscrito o CRI,

integraliza-lo na forma prevista no respectivo Boletim de Subscrigao.

3.5.16. O Coordenador ficara responsavel pela transmissao das ordens acolhidas a B3,
conforme aplicavel, observados os procedimentos adotados pelo respectivo sistema em que
a ordem sera liquidada, observado que o Coordenador sera responsavel por comunicar ao
Investidor Qualificado a impossibilidade de subscri¢ao da totalidade dos CRI, conforme
indicado no competente Boletim de Subscricdo, que sera reduzido conforme a
disponibilidade de CRI ainda nao subscritos na data de envio do Boletim de Subscri¢ao pelo

Investidor Qualificado ao Coordenador Lider.

CLAUSULA 4. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1. Subscricao; Preco de Integralizacao dos CRI e Forma de Pagamento:

4.1.1.  Subscricao; Preco de Integralizacio dos CRI e Forma de Pagamento dos CRI: Os
CRI serdo subscritos no mercado primario e integralizados (i) na primeira Data de

Integralizacao dos CRI, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (ii) nas demais Data de
Integralizacao dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, acrescido da
Remuneragao dos CRI, calculada de forma cumulativa pro rata temporis desde a primeira Data
de Integralizagao, ou desde a ultima Data de Pagamento dos CRI, conforme o caso, até a

data de sua efetiva integralizagao, conforme previsto neste Termo (“Preco de Integralizacio

dos CRI”). O Prego de Integralizagao dos CRI sera pago em moeda corrente nacional, a vista

no ato da subscri¢ao ou a prazo, nos termos do Boletim de Subscricio.

4.1.2.  Os CRI serdo subscritos conforme o publico-alvo da Oferta, ou seja, serdo
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distribuidos publicamente exclusivamente aos Investidores Qualificados.

4.1.3. A integralizacio dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos

estabelecidos pela B3.

4.2. Destinacao dos Recursos dos CRI:

4.2.1. Destinacao dos Recursos dos CRI: Os recursos obtidos com a subscricao e
integralizagio dos CRI serdo utilizados pela Securitizadora exclusivamente para a
integralizagao das Notas Comerciais, observadas as dedug¢oes indicadas na Clausula 4.7.1.1

do Termo de Emissao e a Ordem de Prioridade de Pagamento Integralizagao.

4.2.2. Destinaciao dos Recursos das Notas Comerciais: Os recursos liquidos recebidos

pela Devedora decorrentes dos Créditos Imobiliarios oriundos das Notas Comerciais e
representados pela CCI que lastreia o CRI serdao destinados, integral e exclusivamente, para
pagamento de custos incortidos na construgdo, reforma e/ou aquisicio do
Empreendimento, conforme cronograma indicativo constante da tabela 3 do Anexo X deste

Termo de Securitizacao (“Destinacdo Futura”).

4.2.3. A Devedora devera comprovar, semestralmente, a Destinagao dos Recursos
mediante a disponibilizagdo ao Agente Fiduciario dos CRI em até 30 (trinta) dias apds o
encerramento dos semestres fiscais findos em junho e dezembro e até a comprovagao da
alocagio do total recursos liquidos da Emissao, de relatério nos termos do modelo constante
do Anexo III (“Relatério”), acompanhado dos (i) Relatérios de Medigao de obras elaborados
pelo Medidor de Obras; (i) do cronograma fisico financeiro de avang¢o de obras dos
Empreendimentos do respectivo semestre; (iii) de copia das notas fiscais acompanhadas de

seus arquivos no formato “XML” de autenticagao das notas fiscais; e (iv) comprovantes de

pagamentos (“Documentos Comprobatérios”), sendo certo que o primeiro Relatério devera

ser entregue até 30 de julho de 2025.

4.2.4. Com relagiao ao cronograma indicativo constante da tabela 3 do Anexo II do
Termo de Emissao, tal cronograma é meramente indicativo e nao vinculante, de modo que
se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipa¢ao do cronograma indicativo
(i) nao sera necessario notificar a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI, tampouco
sera necessario aditar o Termo de Emissao, este Termo de Securitizacdo ou a Escritura de
Emissao de CCI; e (if) nao implicara em qualquer hipétese de vencimento antecipado das

Notas Comerciais ou de resgate antecipado dos CRI (conforme abaixo definido).
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4.2.5. A Devedora devera alocar os recursos liquidos da Destinagao Futura até a Data

de Vencimento dos CRI. Em caso de vencimento antecipado das Notas Comerciais ou no
caso de Resgate Antecipado Facultativo, a Devedora permanecera obrigada a: (i) aplicar os
recursos liquidos obtidos por meio da Nota Comercial até a Data de Vencimento original
dos CRI ou até que se comprove a aplicagao da totalidade dos recursos liquidos captados
por meio da presente na Nota Comercial, o que ocorrer primeiro; e (ii) prestar contas ao
Agente Fiduciario dos CRI acerca da destinacdo de recursos e seu status, nos termos do

Termo de Emissao, incluindo o pagamento devido ao Agente Fiduciario dos CRI.

4.2.6. Qualquer eventual inclusio de novos empreendimentos na lista dos
Empreendimentos Alvo dependera de prévia e expressa aprovagao com quérum simples de
aprovagao equivalente a 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos titulares de CRI em
circulagdo presentes em Assembleia Geral, conforme procedimento indicado neste Termo
de Securitizacdo e devera ser procedida de aditamento ao Termo de Emissao e de aditamento
ao Termo de Securitizagao, bem como a qualquer outro documento da operagao que se faga

necessario.

4.2.7. Em caso de inclusdao de novos empreendimentos na lista de Empreendimentos
Alvo, na forma prevista acima, qualquer eventual alteragdo posterior com relagio aos
percentuais dos recursos a serem destinados ao(s) Empreendimento(s) Alvo devera ser
notificada a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, bem como devera ser precedida
de aditamento ao Termo de Emissdo, de aditamento a este Termo de Securitizacio, bem
como a qualquer outro documento da opera¢ao que se faga necessario, sendo certo que tais
alteragdes serdo realizadas diretamente pela Devedora e pelas demais partes dos documentos
da operagao e, para tanto, dispensardo aprovacao por parte dos titulares dos CRI (abaixo

definido), desde que a totalidade dos recursos permaneca investida no(s) Empreendimento(s)
Alvo.

4.2.8. Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacoes
decorrentes do Termo de Emissio ou do resgate antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI, os recursos captados por meio da presente Emissao deverdo
seguir a destinagao prevista neste Termo de Securitizagao, até a Data de Vencimento dos
CRI, ou até que a Devedora comprove a aplicacao da totalidade dos recursos obtidos, o que

ocofrrer primeiro.

4.2.9. O Agente Fiduciario dos CRI verificara semestralmente a destinagao de recursos
nos termos previstos acima. O Agente Fiduciario dos CRI compromete-se a, ao longo da

vigéncia dos CRI, desempenhar as fungdes previstas no artigo 11 da Resolugao CVM 17,
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sem prejuizo do cumprimento de outras obriga¢oes previstas nos Documentos da Operagao,
empregando no exercicio da fungido o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administracao de seus préprios bens na forma do inciso II do artigo
11 da Resolugio CVM 17, envidando os seus melhores esforcos para obtencio da
documentacdo necessaria a fim de proceder com a verificagio da destinagao dos recursos

mencionada acima e na forma do Oficio-Circular n°® 1/2021-CVM/SRE.

4.2.10. Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido)
ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, para fins de atendimento as Normas (conforme abaixo
definido) e exigéncias de 6rgios reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis do
recebimento da solicitagao, ou em prazo menor, se assim solicitado por qualquer Autoridade
ou determinado por Norma, a Devedora se obriga a enviar ao Agente Fiduciario dos CRI e
a Securitizadora copia dos contratos que deram origem, extratos bancarios, demonstrativos
contabeis da Devedora e/ou documentos necessatios para a comprovacio da utilizacio dos

recursos na forma prevista nesta Clausula.

4.2.11. O descumprimento das obrigacdes de destinacdo de recursos dispostas acima
(inclusive das obrigacbes de fazer e respectivos prazos e valores previstos no Termo de
Emissao) podera resultar no vencimento antecipado das Notas Comerciais, em decorréncia
da caracterizagdo do descumprimento de obriga¢do nio pecuniaria, na forma prevista no

item 6.1. do Termo de Emissao.

4.2.12. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Notas Comerciais para os fins
aqui previstos, o que sera verificado pelo Agente Fiduciario dos CRI através do Relatério e
dos Documentos Comprobatoérios, e nos termos deste Termo de Emissao, a Devedora ficara
desobrigada com relacio as comprovagdes acima, exceto se em razao de determinagao de

Autoridades for necessaria qualquer comprovacao adicional.

4.2.13. Compreende-se por “Autoridade™ qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de
direito publico ou privado) (“Pessoa”), entidade ou o6rgao: (i) vinculada(o), direta ou
indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, a0 Poder Publico, incluindo, sem limitacdo, entes
representantes dos Poderes Judiciario, Legislativo e/ou Executivo, entidades da
administra¢do publica direta ou indireta, autarquias e outras pessoas de direito publico; e/ou
(if) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores mobiliarios,
entidades autorreguladoras e outras pessoas com poder normativo, fiscalizador e/ou

punitivo, no Brasil e/ou no extetior, entre outros.

4.2.14. Compreende-se por “Norma’: qualquer lei, decreto, medida provisoria,
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regulamento, norma administrativa, oficio, catta, resolucio, instru¢ao, circular e/ou qualquer

M At

tipo de determinacao, na forma de qualquer outro instrumento ou regulamentagao, de 6rgaos
ou entidades governamentais, autarquias, tribunais ou qualquer outra Autoridade, que crie

direitos e/ou obrigacoes.

4.2.15. Cabera a Devedora a verificacdo e analise da veracidade dos documentos
encaminhados, atestando, inclusive, que estes nao foram objeto de fraude ou adulteracao,
nao cabendo ao Agente Fiduciario dos CRI ou a Securitizadora a responsabilidade de
verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes
técnicas e financeiras neles constantes, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes
de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis da Emitente, ou ainda qualquer outro
documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar

as informac¢oes do mencionado no Relatério.

4.2.16. A Devedora sera a responsavel pela custédia e guarda dos documentos
encaminhados que comprovem a utilizagiao dos recursos obtidos pela Emitente em razao do
recebimento do Preco de Integralizacio das Notas Comerciais, nos termos do Termo de

Emissio.

4.2.17. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI nio realizario diretamente o
acompanhamento fisico das obras dos Empreendimentos Alvo, estando tal verificacdo
restrita ao envio, pela Emitente ao Agente Fiduciario dos CRI, com cépia a Securitizadora,
dos Documentos Comprobatérios. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente
Fiduciario dos CRI podera contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os

Documentos Comprobatérios.

4.2.18. A Devedora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a
Securitizadora, os titulares de CRI e o Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer
prejuizos, danos, petdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagado dos
recursos oriundos das Notas Comerciais de forma diversa da estabelecida nesta cliausula,
exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora, dos titulares de CRI

ou do Agente Fiduciario dos CRI.

CLAUSULA 5. ATUALIZACAO MONETARIA E REMUNERACAO DOS CRI

5.1. Atualizacio Monetaria dos CRI:
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5.1.1.  Atualizacao Monetaria dos CRI: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI sera atualizado pela variagio acumulada do
IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, calculado da seguinte forma (“Valor Nominal Unitario
Atualizado”):

VN, =VN, X C
Onde:

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

arredondamento.

VN, = Valor Nominal Unitario na Data de Integralizacao dos CRI, ou o saldo do Valor
Nominal Unitario Atualizado na ultima data de incorporagdo de juros, atualizagiao
monetaria, ou amortizacdo dos CRI (se houver), ou na ultima Data de Pagamento, o que
ocorrer por ultimo, informado/calculado com 8 (oito)