AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.
O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO. O PROSPECTO DEFINITIVO SERA DISPONIBILIZADO NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DOS COORDENADORES, DA B3, DA EMISSORA E DA CVM.

PROSPECTO PRELIMINAR DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DAS 306 E 3072 SERIES DA 42 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Companhia Aberta - CVM n° 20818
Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215,.CEP 04533-014, S&o Paulo - SP

Lastreados em Créditos Imobiliarios oriundos de debéntures simples de colocagao privada emitidas pela

enda

atacado

TENDA ATACADO S.A.
Sociedade por Agdes sem registro na CVM — CNPJ/ME n° 01.157.555/0001-04
Rua Professor Joéo Cavaleiro Salem, n® 365, Conjunto B, Bairro Bonsucesso, CEP 07243-580, Guarulhos - SP

No Valor Nominal Total de

R$300.000.000,00

(trezentos milhdes de reais)

A OFERTA FOI APROVADA PELA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO REALIZADA EM 4 DE MARGO DE 2021
CODIGO ISIN DOS CRI DA 306 SERIE: BRIMWLCRI8V0 / CODIGO ISIN DOS CRI DA 3072 SERIE: BRIMWLCRISW8 / SEM CLASSIFICAGAO DE RISCO / CATEGORIA: CORPORATIVO
CONCENTRAGAO DO LASTRO: CONCENTRADO / SEGMENTO: SHOPPING E LOJAS / TIPO DE LASTRO: VALORES MOBILIARIOS REPRESENTATIVOS DE DiVIDA
REGISTRO DA OFERTA NA CVM: [+], CONCEDIDO EM [+] DE [+] DE 2021

EMISSAO DE 300.000 (TREZENTOS MIL) CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS ("CRI"), PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE GARANTIA FIRME E MELHORES ESFORGOS DE COLOCAGAO, NOS TERMOS DA INSTRUGAO DA COMISSAO DE
VALORES MOBILIARIOS ("CVM") N° 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA ("INSTRUCAO CVM 400") E DA INSTRUGAO DA CVM N° 414, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA (‘INSTRUCAO CVM 414"), DAS 306° E 307* SERIES
DA 4° EMISSAO DA VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, COMPANHIA SECURITIZADORA, COM SEDE NA RUA TABAPUA, N° 1.123, 21° ANDAR, CONJ. 215, CEP 04.533-004, INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O N° 08.769.451/0001-08 ("SECURITIZADORA" OU
"EMISSORA" E "EMISSAQ", RESPECTIVAMENTE), COM VALOR NOMINAL UNITARIO DE R$1.000,00 (UM MIL REAIS) ("VALOR NOMINAL UNITARIO"), PERFAZENDO, EM 15 DE OUTUBRO DE 2021 ('DATA DE EMISSAQ"), O VALOR TOTAL DE R$300.000.000,00
(TREZENTOS MILHOES DE REAIS) ("OFERTA"), COM POSSIBILIDADE DE AUMENTO EM ATE 20% (VINTE POR CENTO) EM FUNGAO DE EXERCICIO DE OPGAO DE LOTE ADICIONAL, A QUAL SERA INTERMEDIADA PELO BANCO BRADESCO BBI S.A ("BRADESCO BBI* OU
"COORDENADOR LiDER" OU SIMPLESMENTE “COORDENADOR").

A EMISSORA ESTA AUTORIZADA A REALIZAR, NOS TERMOS DO SEU ESTATUTO SOCIAL E DA LEGISLAGAO APLICAVEL, A EMISSAO DOS CRI. ADEMAIS, A PRESENTE EMISSAO FOI APROVADA DE FORMA ESPECIFICA PELO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA EMISSORA,
CONFORME ATA DE REUNIAO DA DO CONSELHO DE ADMINSTRAGAO DA EMISSORA REALIZADA EM 4 DE MARGO DE 2021, REGISTRADA NA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO (‘JUCESP") SOB O N° 170.414/21-8 EM 15 DE ABRIL DE 2021 E PUBLICADA NOS JORNAIS
"DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SAO PAULO" E “O DIA” EM 29 DE ABRIL DE 2021, POR MEIO DAS QUAIS SERAO APROVADAS, CONFORME ARTIGO 11 DO ESTATUTO SOCIAL DA EMISSORA, A OFERTA E A EMISSAO DOS CRI, , OS QUAIS PODERAO SER OBJETO DE DISTRIBUICAO
PARCIAL, OBSERVADO UM MONTANTE MINIMO DE R$ 150.000.000,00 (CENTO E CINQUENTA MILHOES DE REAIS).

0S CRI SERAO OBJETO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 400, SOB REGIME DE GARANTIA FIRME E MELHORES ESFORGOS DE COLOCAGAO, LIMITADO AO MONTANTE PREVISTO PARA A OFERTA DE R$300.000.000,00
(TREZENTOS MILHOES DE REAIS), SEM CONSIDERAR OS CRI QUE VENHAM A SER EMITIDOS EM RAZAO DO EXERCICIO, TOTAL OU PARCIAL, DA OPGAO DE LOTE ADICIONAL, OS QUAIS SERAO DISTRIBUIDOS SOB O REGIME DE GARANTIA FIRME E
MELHORES ESFORGOS DE COLOCAGAO, APOS CONSULTA E CONCORDANCIA PREVIA DA TENDA ATACADO S.A., SOCIEDADE POR AGOES SEM REGISTRO DE EMISSOR PERANTE A CVM, COM SEDE NO MUNICIPIO DE GUARULHOS, ESTADO DE SAO PAULO,
NA RUA PROFESSOR JOAO CAVALEIRO SALEM, N° 365, BAIRRO BONSUCESSO, CEP 02742-580, INSCRITA NO CNPJ/ME SOB N° 01.157.555/0001-04 ("DEVEDORA").

A DATA DE VENCIMENTO DOS CRI DA 306% SERIE SERA 15 DE OUTUBRO DE 2026 ("“DATA DE VENCIMENTO CRI 306 SERIE"). DESDE A DATA DA PRIMEIRA INTEGRALIZAGAO OU A DATA DE PAGAMENTO DA REMUNERAGAO IMEDIATAMENTE ANTERIOR,
CONFORME O CASO, SOBRE O SALDO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO DOS CRI, INCIDIRA REMUNERAGAO CORRESPONDENTE A TAXA MAXIMA QUE FOR MAIOR ENTRE (1) TAXA INTERNA DE RETORNO DO TITULO PUBLICO TESOURO IPCA+ COM
JUROS SEMESTRAIS (NTN-B), COM VENCIMENTO EM 15 DE AGOSTO DE 2025, DIVULGADA PELA ANBIMA EM SUA PAGINA NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES (WWW.ANBIMA.COM.BR), A SER APURADA NO FECHAMENTO DO DIA UTIL IMEDIATAMENTE
ANTERIOR A DATA DE REALIZAGAO DO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING DOS CRI; ACRESCIDA EXPONENCIALMENTE DE SOBRETAXA DE 2,20% (DOIS INTEIROS E VINTE CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO, BASE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS)
DIAS UTEIS; OU (Il) 5,25% (CINCO INTEIROS E VINTE CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO, BASE DE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS, APURADO NO DIA UTIL IMEDIATAMENTE ANTERIOR A DATA DO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING.

A DATA DE VENCIMENTO DOS CRI DA 307% SERIE SERA 15 DE OUTUBRO DE 2028 ("DATA DE VENCIMENTO CRI 307% SERIE"). DESDE A DATA DA PRIMEIRA INTEGRALIZAGAO OU A DATA DE PAGAMENTO DA REMUNERAGAO IMEDIATAMENTE ANTERIOR,
CONFORME O CASO, SOBRE O SALDO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO DOS CRI, INCIDIRA REMUNERAGAO CORRESPONDENTE A TAXA MAXIMA QUE FOR MAIOR ENTRE () TAXA INTERNA DE RETORNO DO TITULO PUBLICO TESOURO IPCA+ COM
JUROS SEMESTRAIS (NTN-B), COM VENCIMENTO EM 15 DE AGOSTO DE 2026, DIVULGADA PELA ANBIMA EM SUA PAGINA NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES (WWW.ANBIMA.COM.BR), A SER APURADA NO FECHAMENTO DO DIA UTIL IMEDIATAMENTE
ANTERIOR A DATA DE REALIZAGAO DO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING DOS CRI; ACRESCIDA EXPONENCIALMENTE DE SOBRETAXA DE 2,20% (DOIS INTEIROS E VINTE CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO, BASE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS)
DIAS UTEIS; OU (Il) 5,50% (CINCO INTEIROS E CINQUENTA CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO, BASE DE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS, APURADO NO DIA UTIL IMEDIATAMENTE ANTERIOR A DATA DO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING.
NAO HAVERA QUALQUER SUBORDINAGAO OU ORDEM DE PRIORIDADE ENTRE OS CRI DA 306° SERIE E OS CRI DA 3072 SERIE, TAMPOUCO ENTRE OS CRI DENTRO DE CADA UMA DAS SERIES.

0S CRI TEM COMO LASTRO CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS POR 360.000 (TREZENTAS E SESSENTA MIL) DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM DUAS SERIES, COM VALOR NOMINAL UNITARIO
DE R$1.000,00 (UM MIL REAIS), NA DATA DE EMISSAO DAS DEBENTURES, TOTALIZANDO R$360.000.000,00 (TREZENTOS E SESSENTA MILHOES DE REAIS), DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DA DEVEDORA ("DEBENTURES™). AS DEBENTURES SERAO SUBSCRITAS E
INTEGRALIZADAS PELA EMISSORA.

APENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS., INSTITUIGAO FINANCEIRA COM FILIAL NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA, N° 2.954, CONJUNTO 101, JARDIM PAULISTANO, 01451-001,
INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O 17.343.682/0003-08, FOI NOMEADA PARA REPRESENTAR, PERANTE A EMISSORA E QUAISQUER TERCEIROS, OS INTERESSES DA COMUNHAO DOS TITULARES DE CRI NA QUALIDADE DE AGENTE FIDUCIARIO, NOS TERMOS DO ARTIGO 10°
DA LEI 9.514 E DA RESOLUGAO 17/21 ("AGENTE FIDUCIARIO").

0S CRI SERAO OBJETO DA OFERTA, A QUAL SERA INTERMEDIADA PELO BRADESCO BBI S.A O QUAL PODERA CONVIDAR OUTRAS INSTITUIGOES FINANCEIRAS AUTORIZADAS A OPERAR NO MERCADO DE CAPITAIS BRASILEIRO PARA PARTICIPAR DA
OFERTA APENAS PARA O RECEBIMENTO DE ORDENS, NA QUALIDADE DE PARTICIPANTES ESPECIAIS, CONFORME IDENTIFICADOS NO PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR (“PARTICIPANTES ESPECIAIS").

O AVISO AO MERCADO FOI PUBLICADO EM [*] DE [*] DE 2021 NOS WEBSITES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA CVM, DA B3

A EMISSORA INSTITUIU O REGIME FIDUCIARIO SOBRE (I) OS CREDITOS IMOBILIARIOS; (Il) TODOS OS VALORES QUE VENHAM A SER DEPOSITADOS NA CONTA CENTRALIZADORA; E (lll) OS BENS E/OU DIREITOS DECORRENTES DOS ITENS (1) E (II),
CONFORME APLICAVEL, NOS TERMOS DA LEI N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997, CONFORME ALTERADA ("LEI 9.514"), DA LEI N° 11.076, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2004 ("LEI 11.076") E DA CLAUSULA 10.1 DO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS DA 306° E 307% SERIES DA 4* EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA EMISSORA (‘"TERMO DE SECURITIZACAQ"). OS CREDITOS IMOBILIARIOS LASTRO DOS CRI CONTARAO COM GARANTIA FIDEJUSSORIA NA
MODALIDADE FIANGA, A SER PRESTADA POR TECNICA ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA., SOCIEDADE LIMITADA, INSCRITA NO CNPJ SOB N° 05.047.028/0001-06, COM SEDE NA CIDADE DE GUARULHOS, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA PROFESSOR
JOAO CAVALEIRO SALEM, N° 231, ANEXO II, CIDADE PARQUE BRASILIA, CEP 07243-580 (‘FIADORA"), SENDO QUE, EM FUNGAO DA INEXISTENCIA DE GARANTIA REAL, OS TITULARES DE CRI NAO OBTERAO QUALQUER PRIVILEGIO, BEM COMO NAO SERA
SEGREGADO NENHUM ATIVO EM PARTICULAR EM CASO DE NECESSIDADE DE EXECUGAO JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL DAS OBRIGAGOES DECORRENTES DOS CRI

0S CRI SERAO DEPOSITADOS (1) PARA DISTRIBUIGAO NO MERCADO PRIMARIO POR MEIO DO MDA, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3, SENDO A LIQUIDAGAO FINANCEIRA REALIZADA POR MEIO DO SISTEMA DE COMPENSAGAO E LIQUIDAGAO
DA B3, E (Il) PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO, POR MEIO DO CETIP21, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3, SENDO A LIQUIDAGAO FINANCEIRA DOS EVENTOS DE PAGAMENTO E A CUSTODIA ELETRONICA DOS CRI REALIZADA
POR MEIO DO SISTEMA DE COMPENSAGAO E LIQUIDAGAO DA B3,

SERA ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVAS, NO AMBITO DA OFERTA, SEM FIXAGAO DE LOTES MAXIMOS OU MINIMOS, EM DATA INDICADA NESTE PROSPECTO E NO AVISO AO MERCADO, PARA SUBSCRIGAO DOS CRI.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O TERMO DE SECURTIZAGAO, O PRESENTE PROSPECTO, PRINCIPALMENTE A SEGAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS 131 A 146 DESTE PROSPECTO, BEM COMO AS SECOES "DESCRIGAO DOS
FATORES DE RISCO" E "DESCRIGAO DOS PRINCIPAIS RISCOS DE MERCADO", NOS ITENS 4.1 E 4.2 DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, PARA ANALISE DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.
CCONFORME A FACULDADE DESCRITA NO ITEM 5.1, ANEXO Iil DA INSTRUGAO CVM N° 400, PARA A CONSULTA AO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ACESSE WWW.CVM.GOV.BR (NESTE WEBSITE, ACESSAR "INFORMAGOES DE REGULADOS", CLICAR EM
"COMPANHIAS", CLICAR EM "CONSULTA A INFORMAGOES DE COMPANHIAS", DEPOIS CLICAR EM "INFORMAGOES PERIODICAS E EVENTUAIS DE COMPANHIAS", BUSCAR POR "VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO", E SELECIONAR "FORMULARIO DE
REFERENCIA", DEPOIS CLICAR NA VERSAO MAIS RECENTE DO "FORMULARIO DE REFERENCIA — ATIVO").

MAIS INFORMAGOES SOBRE A EMISSORA, OS CRI E A OFERTA PODERAO SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR, NO ENDEREGO INDICADO NA SEGAO "IDENTIFICAGAO DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DOS COORDENADORES, DOS
CONSULTORES JURIDICOS, DA AGENCIA DE CLASSIFICAGAO DE RISCO, DO CUSTODIANTE E DO AUDITOR INDEPENDENTE DA EMISSORA" E A CVM, NO ENDEREGO INDICADO NA SEGAO "EXEMPLARES DO PROSPECTO", NA PAGINA 43 DESTE
PROSPECTO.

"0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA, BEM COMO DOS CRI A SEREM
DISTRIBUIDOS E DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS".

“AS INFORMAOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO”.

A DECISAO DE INVESTIMENTO NOS CRI DEMANDA COMPLEXA AVALIAGAO DE SUA ESTRUTURA, BEM COMO DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO. RECOMENDA-SE QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES AVALIEM JUNTAMENTE COM SEUS
CONSULTORES FINANCEIROS E JURIDICOS OS RISCOS DE INADIMPLEMENTO, LIQUIDEZ E OUTROS ASSOCIADOS A ESSE TIPO DE ATIVO. O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA
EMISSORA, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA B3 E DA CVM.

A OCORRENCIA DE QUALQUER EVENTO DE RESGATE ANTECIPADO OU VENCIMENTO ANTECIPADO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS ACARRETARA NO RESGATE ANTECIPADO DOS CRI, REDUZINDO ASSIM O HORIZONTE DE INVESTIMENTO PREVISTO PELOS
INVESTIDORES, PODENDO GERAR, AINDA, DIFICULDADE DE REINVESTIMENTO DO CAPITAL INVESTIDO PELOS INVESTIDORES AS MESMAS TAXAS ESTABELECIDAS PARA OS CRL PARA MAIS INFORMACOES, FAVOR CONSULTAR O FATOR DE RISCO “OS CRI
PODERAO SER OBJETO DE RESGATE ANTECIPADO, NOS TERMOS PREVISTOS NO TERMO DE SECURITIZACAO, O QUE PODERA IMPACTAR DE MANEIRA ADVERS A NA LIQUIDEZ DOS CRINO MERCADO SECUNDARIO”, NA PAGINA 143 DESTE PROSPECTO.

LEIA ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, O PRESENTE PROSPECTO E O FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ESPECIALMENTE A SEGAO "FATORES DE RISCO", PREVIAMENTE A ACEITAGAO DA OFERTA.

M\ Autorregulagio N Autorregulacio
Za\ f\\
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A data deste Prospecto Preliminar é 22 de setembro de 2021.
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1.1. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO POR
REFERENCIA

As informacdes referentes a situacao financeira da Emissora e outras informagdes a ela
relativas, tais como historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e
equipamentos, composicdo do capital social, administracdo, recursos humanos, processos
judiciais, administrativos e arbitrais e as informacdes exigidas no Anexo lll, itens 5 e 6 e
Anexo llI-A, ambos da Instru¢cdo CVM 400, bem como: (i) a descricdo dos negdcios com
empresas ou pessoas relacionadas com a Emissora, assim entendidos os negdcios
realizados com os respectivos controladores, bem como com empresas ligadas, coligadas,
sujeitas a controle comum ou que integrem o0 mesmo grupo econémico da Emissora; (ii)
informacdes sobre pendéncias judiciais e administrativas relevantes da Emissora, descricdo
dos processos judiciais e administrativos relevantes em curso, com indicagédo dos valores
envolvidos, perspectivas de éxito e informag&o sobre provisionamento; e (iii) analise e
comentarios da Administracdo sobre as demonstracbes financeiras da Emissora,
explicitando (a) razées que fundamentam as variagbes das contas do balango patrimonial e
das demonstragdes de resultados da Emissora, tomando por referéncia, pelo menos, os trés
ultimos exercicios sociais, e (b) razdes que fundamentam as variagbes das contas do
balango patrimonial e das demonstracbes de resultados da Emissora, tomando por
referéncia as ultimas Informagdes Trimestrais (ITR) acumuladas, comparadas com igual
periodo do exercicio social anterior, se for o caso, podem ser encontradas no Formulario de
Referéncia da Emissora, elaborado nos termos da Instrugcdo CVM 480, que se encontra
disponivel para consulta nos seguintes websites:

o www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informagdes de Regulados” ao lado esquerdo da tela,
clicar em “Companhias”, clicar em “Informacoes Periddicas e Eventuais de Companhias”, buscar
“Virgo” no campo disponivel. Em seguida acessar “VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAQO”,
e, posteriormente, no campo “Periodo de Entrega” selecionar “Periodo”, € no campo “Categoria”
selecionar “Formulario de Referéncia”, e clicar em “Consultar”. Por fim, na coluna “Agdes”, clicar

em “Visualizar o Documento” do formulario de referéncia com data de entrega mais recente); e

. https://www.somosvirgo.com/emissoes-pesquisa-copy (neste website, acessar “Institucional”
na parte superior da tela, clicar em seguida em “Formulario de Referéncia”. Por fim, clicar em

“Download” do Formulario de Referéncia Virgo com data mais recente)

As informacgdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracées financeiras -
DFP e as informacdes financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por Agbes, as Normas Internacionais de Relatério
Financeiro — IFRS, emitidas pelo International Accouting Standard Board (IASB), as normas e
regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2020,
2019 e 2018, e para o trimestre encerrado em 31 de margo de 2021, podem ser encontradas nos
seguintes websites
o www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informac¢des de Regulados” ao lado esquerdo da
tela, clicar em “Companhias”, clicar em “Informagées Periddicas e Eventuais de Companhias”,
buscar “Virgo” no campo disponivel. Em seguida acessar “VIRGO COMPANHIA DE
SECURITIZACAQ” e, posteriormente, no campo “Periodo de Entrega” selecionar “Periodo”, e no
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campo “Categoria” selecionar “DFP” ou “ITR”, conforme o caso, e clicar em “Consultar”. Por fim,
na coluna “Ag¢bes”, clicar em “Visualizar o Documento” da “DFP” ou “ITR”, conforme o caso).

https://www.somosvirgo.com/emissoes-pesquisa-copy (neste website, acessar “Institucional”
na parte superior da tela, clicar em seguida em “Dados Econbémicos Financeiros”. Por fim,
clicar em “Download” da Demonstragéo Financeira ou Informe Trimestral, conforme o caso,

com data mais recente).



1.2. DEFINIGOES

Para fins deste Prospecto, os termos indicados abaixo terdo o significado a eles atribuidos
nesta Secdo, salvo se de outra forma determinado neste Prospecto ou se o contexto assim

O exigir.

"Agente Fiduciario"
“Agente Registrador”

e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira, com filial na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro
Faria Lima, N° 2.954, Conjunto 101, Jardim Paulistano, CEP
01451-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 17.343.682/0003-08,
neste ato representada na forma de seu estatuto social .

Amortizac&o"

O pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI,
da 306% Série sera devido em 3 (trés) parcelas anuais e
sucessivas, a partir de 15 de outubro de 2024, e do Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 3072 Série sera devido
em 5 (cinco) parcelas anuais, iguais e sucessivas a partir de 15
de outubro de 2024, nas datas indicadas na tabela constante
do Anexo | do Termo de Securitizacdo, observados os Eventos
de Vencimento Antecipado das Debéntures e o Resgate
Antecipado dos CRI estabelecidos no Termo de Securitizagao.

"ANBIMA"

A Associacado Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Cidade de Sao Paulo, na Avenida
das Nacgdes Unidas, 8501, 21° andar, conjunto A, Pinheiros,
CEP 05425-070, inscrita no CNPJME sob o n°
34.271.171/0001-77.

"Anuncio de
Encerramento”

O anuncio de encerramento da Oferta, na forma do artigo 29
da Instrugdo CVM 400, que sera divulgado nos termos do
artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

"Anuncio de Inicio"

O anuncio de inicio da Oferta, na forma do artigo 52 da
Instrucdo CVM 400, que sera divulgado nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400.

"Assembleia Geral

da

3062 Série"

Assembleia geral dos Titulares de CRI da 3062 Série, realizada
na forma da Clausula 13 do Termo de Securitizagao.

"Assembleia Geral

da

3072 Seérie"

Assembleia geral dos Titulares de CRI da 3072 Série, realizada
na forma da Clausula 13 do Termo de Securitizagao.

”

"Assembleia Geral

ou

“Assembleia”

Assembleia geral dos Titulares de CRI da 306% Série e/ou a
Assembleia geral dos Titulares de CRI da 3072 Série, conforme
o0 caso, realizada na forma da Clausula 13 do Termo de
Securitizagdo, quando referidas em conjunto.




“Atualizacdo Monetaria”

A atualizagdo monetaria incidente sobre o Valor Nominal
Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, conforme o caso, correspondente a
variagdo acumulada do IPCA calculada de acordo com a
férmula prevista no Termo de Securitizagao.

“Auditor _ Independente

da Emissora”

O Auditor Independente da Emissora a ser contratado para
prestar servicos, exclusivamente, a Emissora para auditar as
demonstragbes financeiras do Patriménio Separado em
conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por
Acdes e na Instrugcdo CVM 414, e ndo sera responsavel pela
verificagdo de lastro dos CRI, conforme as atribuicbes
previstas no Termo de Securitizagdo, em especial nas
Clausulas 14.2, ii, e 14.2, vi, sendo-lhe devida, para tanto, a
remuneracao prevista no Anexo X.

“Autoridade”

Qualquer Pessoa, entidade ou 6rgéo (i) vinculada(o), direta ou
indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder Publico,
incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poderes
Judiciario, Legislativo e/ou Executivo, entidades da
administragdo publica direta ou indireta, autarquias e outras
Pessoas de direito publico; e/ou (ii) 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
exterior, entre outros.

"Aviso ao Mercado"

O aviso ao mercado divulgado na pagina da rede mundial de
computadores da Emissora e do Coordenador Lider, da CVM e
da B3 em [*] de [*] de [*], informando os termos e condi¢des da
Oferta, nos termos do artigo 53 e 54-A da Instrugdo CVM 400.

"Aviso de Recebimento"

O comprovante escrito, emitido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos, relativo ao recebimento de quaisquer
notificagdes, com a assinatura da pessoa que recebeu e a data
da entrega do documento, que possui validade juridica para a
demonstragdo do recebimento do objeto postal ao qual se
vincula.

"BACEN"

O Banco Central do Brasil.

"Banco Liguidante"

O Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira com sede na
cidade de Osasco, Estado de Sdo Paulo, no nucleo "Cidade de
Deus", Vila Yara, S/N° inscrita no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12, responsavel pela operacionalizagcdo do
pagamento e a liquidagdo de quaisquer valores devidos pela
Emissora aos Titulares de CRI.




Il&ll

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3, sociedade
por acbes de capital aberto, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Anténio Prado, n°® 48, 7°
andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
09.346.601/0001-25, entidade administradora de mercados
organizados de valores mobiliarios, autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil e pela CVM, para prestacdo de
servicos de custédia de ativos escriturais e liquidacao
financeira.

"Boletim de Subscricdo"

Cada boletim de subscricido por meio do qual os Investidores
subscreverao os CRI.

“CClI™ Em conjunto, as Cédulas de Crédito Imobiliario representativas
dos créditos e direitos relativos as debéntures da Escritura de
Emissao de Debéntures, da Primeira e da Segunda Séries.

"CETIP21" O CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3 — Balcao B3.

"CMN" O Conselho Monetario Nacional.

"CNPJ/ME" O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia.

"Cédigo ANBIMA"

O Codigo ANBIMA de Regulacdao e Melhores Praticas para
Estruturacao, Coordenacao e Distribuicdo de Ofertas Publicas
de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicao de
Valores Mobiliarios, em vigor.

Cadigo Civil"

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor.

"Cdédigo de Processo

Civil"

A Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

"COFINS"

A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social.

"Comunicado 111"

Significa o Comunicado CETIP n° 111, de 6 de novembro de
2006 e alteragdes posteriores.

"Conta Centralizadora"

A conta corrente n° 3373-1, na agéncia n° 3395, do Banco
Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, aberta e usada
exclusivamente para a Emissdo, submetida ao Regime
Fiduciario e atrelada ao Patrimbnio Separado, na qual serao
realizados todos os pagamentos referentes aos Créditos
Imobiliarios, até a quitagdo integral de todas as obrigacdes
relacionadas aos CRI.




"Contrato de Custodia”

O “[J’ celebrado em [*] de [*] de [] entre a Emissora, a
Devedora e o Custodiante dos Créditos Imobiliarios, para
regular a prestagao de servigos de guarda das vias fisicas dos
documentos comprobatdrios que evidenciam a existéncia dos
Créditos Imobiliarios e de suas respectivas garantias;

"Contrato de

Distribuic&do"

O "Contrato de Coordenacdo, Colocagdo e Distribuigdo
Pablica, Sob o Regime de Garantia Firme e Melhores Esforgos
de Colocacéao, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da
3069 e 3077 Séries da 4% Emissado da Virgo Companhia de
Securitizagdo" celebrado em 22 de setembro de 2022, entre o
Coordenador, a Emissora e a Devedora, para regular a forma
de distribuicdo dos CRI, conforme previsto na Instrucdo CVM
400.

"Contrato de Prestacio

de Servicos"

O "Contrato de Prestacdo de Servicos de Escrituracdo de
Certificado de Recebiveis Imobiliarios" celebrado entre o
Escriturador e a Emissora.

"Controladores"

Os titulares do Controle de determinada Pessoa, nos termos
do artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes.

"Controle" (bem como
os correlatos "Controlar"
ou "Controlada")

A definicao prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acoes.

"Coordenador Lider" ou
“Coordenador” ou
"Bradesco"

O BANCO BRADESCO BBI S.A., instituicao financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com estabelecimento na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1309,
10° andar, Vila Nova Conceig¢ao, CEP 04.543-011, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 06.271.464/0073-93.

Ilmll

Os CRI da 3062 Série e os CRI da 3072 Série, quando
referidos em conjunto.

"CRI em Circulaciao"

Todos os CRI subscritos e integralizados e ndo resgatados,
exclusivamente para fins de verificagdo de quérum de
Assembleias Gerais, abrangendo todos os CRI subscritos e
integralizados e nio resgatados, a menos que expressamente
indicado de outra forma, excluidos os CRI pertencentes, direta
ou indiretamente (i) aos devedores dos Créditos Imobiliarios;
(ii) a Emissora; (iii) os CRI que sejam de titularidade de
empresas que sejam subsidiarias, coligadas, Controladas,
direta ou indiretamente, ou empresas sob Controle comum da
Emissora e/ou da Devedora, ou de qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas, bem como de seus cbénjuges,
companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o
3° (terceiro) grau.
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“CRI da 3062 Série”

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 3062 (tricentésima
sexta) série da 42 (quarta) emissdo da Emissora, a serem
emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios Primeira Série e
regulados por meio do Termo de Securitizagao.

“CRI da 3062 Série em

Circulacao”

Todos os CRI da 3062 Série subscritos e integralizados e nao
resgatados, exclusivamente para fins de verificagdo de quérum
de Assembleias Gerais, definigao esta que abrangera todos os
CRI da 3062 Série subscritos e integralizados e nao
resgatados, a menos que expressamente indicado de outra
forma, excluidos (i) os CRI da 3062 Série que a Securitizadora
ou a Devedora eventualmente sejam titulares ou possuam em
tesouraria; (ii) os CRI da 3062 Série que sejam de titularidade
(direta ou indireta) de empresas ligadas a Securitizadora, ou a
Devedora; (iii) os CRI da 3062 Série que sejam de titularidade
de empresas que sejam subsidiarias, coligadas, Controladas,
direta ou indiretamente, ou empresas sob Controle comum da
Securitizadora, da Devedora ou qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas, bem como seus cbénjuges,
companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o
2° (segundo) grau.

“CRI da 3072 Série”

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 3072 (tricentésima
sétima) série da 42 (quarta) emissao da Emissora, a serem
emitidos com lastro na CCIl representativas dos Créditos
Imobilidrios Segunda Série e regulados por meio do Termo de
Securitizagao.

“CRI da 3072 Série em

Circulacao”

Todos os CRI da 3072 Série subscritos e integralizados e nao
resgatados, exclusivamente para fins de verificagao de quérum
de Assembleias Gerais, definicao esta que abrangera todos os
CRI da 3072 Série subscritos e integralizados e nao
resgatados, a menos que expressamente indicado de outra
forma, excluidos os CRI pertencentes, direta ou indiretamente:
(i) os CRI da 3072 Série que a Devedora eventualmente sejam
titulares ou possuam em tesouraria; (ii) os CRI da 3072 Série
que sejam de titularidade (direta ou indireta) de empresas
ligadas a Securitizadora; (iii) os CRI da 3072 Série que sejam
de titularidade de empresas que sejam subsidiarias, coligadas,
Controladas, direta ou indiretamente, ou empresas sob
Controle comum da Securitizadora, da Devedora ou qualquer
de seus diretores, conselheiros, acionistas, bem como seus
cbnjuges, companheiros, ascendentes, descendentes e
colaterais até o 3° (terceiro) grau.

“Créditos Imobiliarios”

Sao os Créditos Imobiliarios Primeira Série e os Créditos
Imobiliarios Segunda Série, quando referidos em conjunto;

“Créditos Imobiliarios

Primeira Série”:

Sao todos e quaisquer direitos creditorios, principais e
acessorios, presentes e futuros, devidos pela Devedora por
forca das Debéntures da 1?2 (primeira) Série e previstos na
Escritura de Emissao, os quais compdem o lastro dos CRI e
estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel aos CRI,
por forca do Regime Fiduciario constituido nos termos da
Clausula 10.1 do Termo de Securitizagao.
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“Créditos Imobiliarios

Segunda Série”:

Sao todos e quaisquer direitos creditérios, principais e
acessorios, presentes e futuros, devidos pela Devedora por
forca das Debéntures da 22 (segunda) Série e previstos na
Escritura de Emissao, os quais compdem o lastro dos CRI e
estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel aos CRI,
por forca do Regime Fiduciario constituido nos termos da
Clausula 10.1 do Termo de Securitizagao.

IICSLLII

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

O Agente Fiduciario, agindo na qualidade de instituigcao
custodiante, responsavel pela guarda dos Documentos
Comprobatérios que representam os Créditos Imobiliarios

IICVMII

A Comissao de Valores Mobiliarios.

"Data da Primeira

Integralizacdo "

A data em que ocorrer a primeira subscricdo e integralizagao
dos CRI.

"Data de Emiss&o"

A data de emissao dos CRI, qual seja, 15 de outubro de 2021.

"Data _de Emissdo das

Debéntures"

A data de emissao das Debéntures, qual seja, 15 de outubro
de 2021.

"Data de Integralizacao"

A data em que ocorrera a subscrigao e integralizacao dos CRI.

"Data de Pagamento da

Remuneracédo "

Cada uma das datas em que ocorrera o0 pagamento da
Remuneracao dos CRI, conforme indicadas na Clausula 6.2.1
do Termo de Securitizacao.

"Data de Vencimento

dos CRI da 3062 Série"

A data de vencimento dos CRI da 3062 Série, qual seja, 15 de
outubro de 2026.

"Data de Vencimento

dos CRI da 3072 Série"

A data de vencimento dos CRI da 3072 Série, qual seja, 15 de
outubro de 2028.

"Data de Vencimento

das Debéntures da

Primeira Série"

A data de vencimento das Debéntures da Primeira Série, qual
seja, 13 de outubro de 2026.

"Data de Vencimento

das Debéntures da

Segunda Série"

A data de vencimento das Debéntures da Segunda Série, qual
seja, 11 de outubro de 2028.

“Data de Vencimento

dos Créditos
Imobiliarios Primeira
Série”

A data de vencimento dos Créditos Imobiliarios Primeira Série,
qual seja, 13 de outubro de 2026.
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“Data de Vencimento

dos Créditos

Imobiliarios Seqgunda

Série”

A data de vencimento dos Créditos Imobiliarios Segunda Série,
qual seja, 11 de outubro de 2028.

"Debéntures"

Em conjunto, as Debéntures da Primeira Série e as
Debéntures da Segunda Série, cujas caracteristicas
encontram-se descritas na secdo [+] deste Prospecto,
representativas dos Créditos Imobiliarios, as quais foram
vinculadas aos CRI, em carater irrevogavel e irretratavel, por
forca do regime fiduciario constituido nos termos da Clausula
10.1 do Termo de Securitizagao.

“Debéntures da
Primeira Série”:

As debéntures simples, n&o conversiveis em acgdes, da
espécie quirografaria, da 12 (primeira) série da 22 (segunda)
emissdao da Devedora, emitidas, para colocacdo privada
perante a Securitizadora, nos termos da Escritura de Emisséo,
representativas dos Créditos Imobiliarios Primeira Série;

“Debéntures da
Segunda Série”:

As debéntures simples, n&o conversiveis em acgdes, da
espécie quirografaria, da 22 (segunda) série da 22 (segunda)
emissdo da Devedora, emitidas, para colocagdo privada
perante a Securitizadora, nos termos da Escritura de Emisséo,
representativas dos Créditos Imobiliarios Segunda Série;

“

Despesas”:

As despesas da Emissdo e da Oferta, que deverao ser pagas
com os recursos do Patrimbnio Separado, conforme descritas
na Clausula 10.6 do Termo de Securitizagao;

"Devedora"

A TENDA ATACADO S.A., sociedade por acbes sem registro
de emissor perante a CVM, com sede no Municipio de
Guarulhos, Estado de Sao Paulo, na Rua Professor Joao
Cavaleiro Salem, n°® 365, Conjunto B, Bairro Bonsucesso, CEP
07243-580, inscrita no CNPJ/ME sob n° 01.157.555/0001-04,
na qualidade de emissora das Debéntures.

"Dia Util"

Todo e qualquer dia, exceto (i) sabado, domingo ou feriados
declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil; e (ii)
aqueles sem expediente na B3;

"Documentos
Comprobatorios"

Em conjunto, (i) 1 (uma) via original fisica ou digital da
Escritura de Emissao de Debéntures; (ii) 1 (uma) via original do
boletim de subscricdo das Debéntures; (iii) cépia do Livro de
Registro de Debéntures Nominativas da Devedora; (iv) 1 (uma)
via original da Escritura de Emisséo de CCI; e (v) 1 (uma) via
original do Termo de Securitizacao.

"Documentos da
Operacéao”

Sao0 os seguintes documentos, incluindo seus eventuais
aditivos, quando referidos em conjunto: (i) a Escritura de
Emissao; (i) o Termo de Securitizagao; (ii) o Contrato de
Distribuicao; (iv) os Boletins de Subscricao; (v) os prospectos
preliminar e definitivo da Oferta; (vi) cada Termo de Adeséo; e
(vii) os demais instrumentos celebrados com prestadores de
servigos contratados no ambito da Emissao e da Oferta.
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"Emissao"

As 306% 3072 séries da 4? (quarta) emissao de certificados de
recebiveis imobilidrios da Securitizadora, nos termos do Termo
de Securitizacao.

"Emissora" ou
"Securitizadora"

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, conforme
qualificada no preAmbulo deste Prospecto Preliminar.

"Encargos Moratdrios"

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia
devida por forca do Termo de Securitizagao, juros de mora de
1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis,
desde a data do inadimplemento até a data do efetivo
pagamento dos valores inadimplidos pelo respectivo devedor,
e multa moratéria ndo compensatéria de 2% (dois por cento)
sobre o saldo do valor devido e ndo pago, acrescido da
Remuneragdo devida, que continuara a incidir sobre o valor
original do débito em atraso, independentemente de aviso,
notificagao ou interpelagao judicial ou extrajudicial.

"Escritura_de Emissao"

ou “Escritura de
Emissao de
Debéntures”

O '"Instrumento Particular de Escritura da 22 (segunda)
Emisséo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agobes,
em Duas Series, da Espécie Quirografaria, Com Garantia
Adicional Fidejusséria, Para Colocagdo Privada, da Tenda
Atacado S.A.", celebrado em 22 de setembro de 2021, entre a
Devedora, Securitizadora e a Fiadora.

“Escritura _de Emissao

de CCI™

O Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas
de Crédito Imobiliario Integrais, Sem Garantia Real Imobiliaria,
sob a Forma Escritural, a ser celebrado entre a Emissora e a
Instituicdo Custodiante em [e], por meio do qual serdo emitidas
as CCI.

"Escriturador”

O Banco Bradesco S.A., instituicao financeira com sede na
cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, no nucleo "Cidade de
Deus", Vila Yara, S/N° inscrita no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12, responsavel pela escrituracdo dos CRI.

"Eventos de Liquidacéo

Os eventos descritos na Clausula 12.1 do Termo de

do Patrimonio | Securitizagdo, que poderdo ensejar a assungdo imediata da

Separado” administragdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario,
com sua consequente liquidagcdo, conforme previsto na
Clausula 12.1 do Termo de Securitizagao.

“Eventos de | Os Eventos de Vencimentos Antecipado Automatico e os

Vencimento Eventos de Vencimento Antecipado N&o-Automatico,

Antecipado”: considerados em conjunto;
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“Eventos de

Vencimento Antecipado

Os eventos que ocasionam o vencimento antecipado
automarico das Debéntures e, por conseguinte, dos Créditos

Automético”™ Imobiliarios representados pelas CCI, ensejando o Resgate
Antecipado Compulsério dos CRI, conforme descritos na
Clausula 8.5.1 da Escritura de Emissao de Debéntures;

“Eventos de | Os eventos que podem ocasionar o vencimento antecipado

Vencimento Antecipado

N&o-Automatico”:

das Debéntures e, por conseguinte, dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCI, ensejando o Resgate Antecipado
Compulsério dos CRI, sujeito a deliberagdo em Assembleia
Geral, conforme descritos na Clausula 8.5.2 da Escritura de
Emissao de Debéntures;

“Fiadora”

TECNICA ADMINISTRACAO E PARTICIPAGOES LTDA.,
sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob n°® 05.047.028/0001-
06, com sede na Cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo,
na Rua Professor Jodo Cavaleiro Salem, n° 231, Anexo I,
Parque Brasilia, CEP 07243-580;

"Fundo de Despesas"

O fundo de despesas a ser constituido nos termos da Clausula
10.7 do Termo de Securitizagao;

"IGP-M" O indice Geral de Precos do Mercado — IGP-M, calculado e
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas.

“IN RFB 971" A Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 971, de
13 de novembro de 2009.

"Instituicoes O Coordenador e os Participantes Especiais, quando referidos

Participantes da Oferta"

em conjunto.

"Instrucdo CVM 308"

A Instrucdo da CVM n° 308, de 14 de maio de 1999, conforme
em vigor.

"Instrucdo CVM 384"

A Instrugdo da CVM n° 384, de 17 de margo de 2003,
conforme em vigor.

"Instrucdo CVM 400"

A Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme em vigor.

“Instrucdo CVM 414”:

A Instrugcdo da CVM n°® 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

"Instrucdo CVM 480"

A Instrucdo da CVM n°® 480, de 07 de dezembro de 2009,
conforme em vigor.
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"Instrucdo CVM 542"

A Instrugcdo da CVM n°® 542, de 20 de dezembro de 2013,
conforme em vigor.

"Investidores"

Os investidores que sejam fundos de investimento, clubes de
investimento, carteiras administradas, fundos de pensao,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil - BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como pessoas fisicas
ou juridicas que sejam consideradas como Investidores
Profissionais ou Investidores Qualificados.

"Investidores
Profissionais"

Os investidores que possam ser enquadrados nas hipoteses
previstas no artigo 11 da Resolugdo CVM 30 e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de investidor
profissional mediante termo proéprio, de acordo com o Anexo A
da Resolucdo CVM 30;

"Investidores
Qualificados"

Os investidores que possam ser enquadrados nas hipoteses
previstas no artigo 12 da Resolugdo CVM 30 e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo de investidor
qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo B
da Resolucdo CVM 30;

“Investidores
Institucionais”

Serao considerados Investidores Institucionais os Investidores
Qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugéo
CVM 30, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizacado, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim
como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
Pedido de Reserva em valor igual ou superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade minima de 1.000 (mil) CRI, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais”).

“Investidores Nao
Institucionais”

Serao considerados Investidores Nao Institucionais significa os
Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo 12 da
Resolugdo CVM 30, que nao sejam Investidores Institucionais
e formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto a uma unica Instituicdo Participante da Oferta,
em valor inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que
equivale a quantidade maxima de 999 (novecentos e noventa
e nove) CRI (“Investidores Nao Institucionais”).
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"IOF/Cambio" O Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio.

"|OF/Titulos" O Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios.

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

"IRRE" O Imposto de Renda Retido na Fonte.

"IRPJ" O Imposto de Renda da Pessoa Juridica.

"|SS" O Imposto Sobre Servigos de qualquer natureza.

"JUCESP" A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

"Lei 8.981" A Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em vigor.

"Lei 9.514" A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em
vigor.

"Lei 10.931" A Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor.

"Lei 11.033" A Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em
vigor.

"Lei 11.076" A Lei n® 11.076, de 30 de dezembro de 2004, conforme em

vigor.

"Leis Anticorrupcao”

Significa a legislacao brasileira contra a lavagem de dinheiro e
anticorrupgao, a saber, a Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998,
conforme em vigor, a Lei n® 12.846, de 1 de agosto de 2013,
conforme em vigor, o Decreto n°® 8.420, de 18 de margo de
2015, conforme em vigor, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro
de 2011, conforme em vigor, o US Foreign Corrupt Practices
Act of 1977 (FCPA) e o UK Bribery Act de 2010, conforme
aplicavel.

"Lei das Sociedades por
Acbes"

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

"Manual de Normas | Significa o "Manual de Normas para Formador de Mercado",
para Formador  de | editado pela B3, conforme atualizado.

Mercado"

"MDA" O MDA- Modulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de

distribuicdo de ativos de renda fixa em mercado primario,
administrado e operacionalizado pela B3.
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"Medida Provisdria | A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.

2.158-35"

“Normas” Qualquer coédigo, lei, decreto, medida proviséria, regulamento,
instrucdo normativa, parecer de orientagdo, promulgado por
autarquias, 6rgaos federais, estaduais e municipais, bem como
qualquer Autoridade.

"Oferta" A oferta publica de distribuicdo dos CRI realizada nos termos

da Instrucdo CVM 400 e da Instrugdo CVM 414, a qual (i) é
destinada aos Investidores; (ii) sera intermediada pelo
Coordenador Lider; (iii) dependera de prévio registro perante a
CVM, da divulgacado do Anuncio de Inicio e da disponibilizagao
deste prospecto definitivo de distribuicdo dos CRI ao publico
investidor.; e (iv) podera se dar de maneira parcial, observado
um montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais).

"Oferta de Resgate

A oferta de resgate antecipado dos CRI, nos termos da

Antecipado” Clausula 7.2 do Termo de Securitizag&o.
“Oferta Nao Observado o limite estabelecidos no presente Prospecto, os
Institucional” CRI seréo alocados, na primeira Data de Integralizagdo, apos

o0 Periodo de Reserva, para Investidores Nao Institucionais,
que tiverem seu Pedido de Reserva admitido (“Oferta Nao
Institucional”).

“Oferta Institucional

A alocacdo dos CRI para Investidores Institucionais, na
primeira Data de Integralizagdo, apés o Periodo de Reserva,
dar-se a em conformidade com o Direcionamento da Oferta
(“Oferta Nao Institucional”).

"Opcéo de Lote
Adicional"

A opc¢ao da Emissora, apds consulta e concordancia prévia do
Coordenador Lider e da Devedora, de aumentar, total ou
parcialmente, a quantidade dos CRI originalmente ofertada em
até 20% (vinte por cento), nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugcao CVM
400, os quais serdo distribuidos em regime de melhores
esforgos, sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e/ou da
Oferta.

Participantes
Especiais"

Significam as instituicdes financeiras autorizadas a operar no
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para participar
da Oferta na qualidade de participante especial, que poderao
ser convidadas no ambito da Oferta pelo Coordenador Lider,
sendo que, neste caso, serdo celebrados os termos de
adesao, nos termos do Contrato de Distribuigao.
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“Patrimobnio Separado

O patrimbnio constituido em favor dos Titulares de CRI apés a
instituicdo do Regime Fiduciario pela Emissora, administrado
pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme o caso,
composto pelos Créditos Imobiliarios. O Patrimbnio Separado
nao se confunde com o patrimdénio comum da Emissora em
nenhuma hipoétese, e se destina exclusivamente a liquidacao
dos CRI.

"Pedido de Reserva"

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater
irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intengdo de subscricdo dos CRI no
ambito da Oferta, firmado por Investidores durante o Periodo
de Reserva, observadas as limitagbes aplicaveis aos
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas.

"Periodo de Reserva"

Significa o periodo compreendido entre os dias 29 de setembro
de 2021 e 20 de outubro, inclusive.

“Periodo

de

Capitalizacao”

O periodo de capitalizacdo da Remuneracédo dos CRI, sendo,
para o primeiro Periodo de Capitalizacéo, o intervalo de tempo
que se inicia na Data da Primeira Integralizacdo (inclusive) e
termina na primeira Data de Pagamento da Remuneragao
(exclusive) e, para os demais Periodos de Capitalizagdo, o
intervalo de tempo que se inicia na Data de Pagamento da
Remuneracao imediatamente anterior (inclusive) e termina na
Data de Pagamento da Remuneragcdo subsequente
(exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior
sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento ou
Resgate Antecipado, conforme o caso.

"Pessoa"

Qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico ou
privado), personificada ou nao, condominio, frust, veiculo de
investimento, comunhao de recursos ou qualquer organizagao
que represente interesse comum, ou grupo de interesses
comuns, inclusive previdéncia privada patrocinada por
qualquer pessoa juridica.

"Pessoas Vinculadas"

Os investidores que sejam: (i) Controladores ou, administradores
ou empregados da Emissora, da Devedora, da Fiadora ou de
outras pessoas vinculadas a Emissdo ou a Oferta, bem como
seus cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) Controladores ou
administradores de qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos de
qualquer das Instituigbes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) agentes autbnomos
que prestem servicos a qualquer das Instituicbes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com qualquer
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das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestagao de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacao
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario das Instituigdes Participantes da
Oferta; (vii) sociedades Controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas a qualquer das Instituigdes Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens (ii) a (v); e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenga a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

llw"

O Programa de Integragao Social.

"Prazo Maximo de

O prazo maximo para colocagédo dos CRI é de 6 (seis) meses

Colocacao" contados da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos
termos da regulamentacgao aplicavel.
"Preco de | O preco de subscricao e integralizacdo dos CRI no ambito da

Integralizagao"

Emissao, correspondente ao Valor Nominal Unitario na Data
da Primeira Integralizacdo. Caso a integralizacdo dos CRI
ocorra em mais de uma data, o preco de subscricdo e
integralizacdo correspondera ao saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragado pro rata
temporis incidente a partir da Data da Primeira Integralizacao
até a efetiva data de integralizagcado dos CRI, de acordo com o
Termo de Securitizagao.

"Procedimento de

Bookbuilding"

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de
investimento, organizado pelo Coordenador Lider, nos termos
do artigo 23, paragrafo 1°, e dos artigos 44 e 45 da Instrugéo
CVM 400, com recebimento de reservas, sem lotes minimos
ou maximos, para a verificagdo, junto aos Investidores, para
definicdo (i) da taxa final para a Remuneragdo dos CRI e,
consequentemente, para a remuneragao das Debéntures, em
qualquer caso observados os critérios estipulados na Escritura
de Emisséo; e (i) do montante final dos CRI e,
consequentemente, das Debéntures a serem emitidos,
considerando eventual a emissdo dos CRI em razdo do
exercicio parcial ou total da Opcédo de Lote Adicional. O
resultado do Procedimento de Bookbuilding sera divulgado nos
termos do artigo 23, paragrafo 2°, da Instrugcdo CVM 400, bem
como constara no Termo de Securitizagdo, nao sendo
necessaria qualquer aprovagao societaria adicional por parte
da Emissora.
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Prospectos":

Os prospectos preliminar e/ou definitivo da Oferta, que foram
ou serao, conforme o caso, disponibilizados ao publico,
referidos em conjunto ou individual e indistintamente, exceto se
expressamente indicado o carater preliminar ou definitivo do
documento.

"Regime Fiduciario "

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios e as CCIl , bem como todos e quaisquer direitos,
garantia, privilégios, preferéncias, prerrogativas e acoes
inerentes aos Créditos Imobiliarios, tais como multas, juros,
penalidades, indenizacdes e demais acessorios eventualmente
devidos, originados dos Créditos Imobiliarios e da Conta
Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei 9.514, isentando
os créditos de acbes ou execucdes de credores da Emissora,
de forma que respondam exclusivamente pelas obrigacoes
inerentes aos titulos a eles afetados.

“Regras de Formador
de Mercado”

Em conjunto: (i) a Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de
2003; (ii) o Manual de Normas para Formadores de Mercado
no ambiente CETIP, de 1° de julho de 2008; (iii) o Comunicado
CETIP n°® 111, de 06 de novembro de 2006, conforme alterado;
e (iv) o Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela da B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3.

“Regras e
Procedimentos
ANBIMA"

As Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificacao de
CRI n° 05, de 06 de maio de 2021;

Remuneracao"

A Remuneragao dos CRI da 3062 Série e a Remuneragao dos
CRI da 3072 Série, quando referidas em conjunto;

“Remuneracédo dos CRI
da 3062 Série”™:

A remuneracao a que os CRI da 3062 Série farao jus, descrita
na Clausula 6.2 do Termo de Securitizacao.

“Remuneracéio dos CRI
da 3072 Série”:

A remuneragao a que os CRI da 3072 Série fardo jus, descrita
na Clausula 6.2 do Termo de Securitizagao.

"Resqgate Antecipado
dos CRI"

Havera o Resgate Antecipado dos CRI unilateralmente na
ocorréncia (i) da necessidade de acrescer qualquer valor aos
pagamentos de tributos devidos pela Devedora, (ii) de aceite
por parte dos Titulares dos CRI, mediante submissao de oferta
de regaste antecipado pela Devedora.

“Resolucdo 17/21”

A Resolugdgo CVM n°® 17/21, de 9 de fevereiro de 2021,
conforme em vigor.

“Resolucdo CVM 30"

A Resolugao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
em vigor.
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“Resolucdo CVM 317

A Resolugdo da CVM n° 31, de 19 de maio de 2021, conforme
em vigor.

“Sistema de Vasos

Comunicantes”

O sistema de vasos comunicantes, por meio do qual (i) a
quantidade de CRI, conforme definida apés a conclusao do
Procedimento de Bookbuilding, foi alocada em cada Série e a
quantidade de CRI alocada em uma Série foi subtraida da
quantidade total de CRI; (ii) a quantidade de Debéntures,
conforme definida apés a conclusdo do Procedimento de
Bookbuilding, foi alocada entre as Debéntures da Primeira
Série e entre as Debéntures da Segunda Série e a quantidade
de Debéntures alocada em uma das séries de Debéntures foi
subtraida da quantidade total de Debéntures. Para maiores
informacgdes vide secdo “2.1.2.22” na pagina 72 deste
prospecto preliminar.

"Taxa de

Administracao"

A taxa mensal que a Emissora fara jus pela administragdo do
Patrimonio Separado, no valor de R$ R$ 3.775,56 (trés mil,
setecentos e setenta e cinco reais e cinquenta e seis
centavos), atualizada pelo IPCA.

"Termo de Adesao"

Os "Termos de Adesdo ao Contrato de Coordenacgéo,
Colocagdo e Distribuicdo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, sob Regime de Garantia Firme e
Melhores Esforcos de Colocacao, da 307% 3072Séries da 47
Emissdo da Virgo Companhia de Securitizagdo”, celebrados
entre o Coordenador Lider e cada Participante Especial,
conforme o caso.

"Termo de

Securitizacao"

O “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios das 3062 e
3074Séries da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Virgo Companhia de Securitizagao, Lastreados
em Créditos Imobiliarios Devidos pela Tenda Atacado S.A.,
celebrado entre a Emissora e o Agente Fiduciario.

“Titulares de CRI”

Os Titulares de CRI da 3062 Série e Titulares de CRI da 307°
Série, quando referidos em Conjunto.

“Titulares de CRI da

3062 Série”

Os Investidores que tenham subscrito e integralizado os CRI
da 3062 Série no ambito da Oferta, ou aqueles que vierem a
adquirir CRI da 3062 Série no mercado secundario.

“Titulares de CRI da
3072 Série”

Os Investidores que tenham subscrito e integralizado os CRI
da Segunda Série no ambito da Oferta, ou aqueles que vierem
a adquirir CRI da 3072 Série no mercado secundario.

"Valor Nominal Unitario"

O valor nominal unitario dos CRI que correspondera a
R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao.
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"Valor Nominal Unitario
Atualizado"

O Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, conforme o caso,
atualizado pela Atualizagdo Monetaria, a partir da Primeira
Data de Integralizagao.

"Valor Nominal Unitario
das Debéntures"

O valor nominal unitario das Debéntures que correspondera a
R$1.000,00 (um mil reais)), na Data de Emissdo das
Debéntures.

O valor nominal da totalidade dos CRI a serem emitidos no
ambito desta Oferta, qual seja, R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), observado que tal valor [ndo] foi aumentado
em virtude do exercicio total da Opcao de Lote Adicional, nos
termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400.

"Valor Total da
Emissao"

"Vencimento

Antecipado das
Debéntures"

A ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado das
Debéntures, nos termos da Clausula 8.5 da Escritura de
Emissao.

Todas as definicdes estabelecidas neste item 1.2 deste Prospecto que designem o singular
incluirdao o plural e vice-versa e poderdao ser empregadas indistintamente no género
masculino ou feminino, conforme o caso.
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1.3. CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO
FUTURO

Este Prospecto inclui informagdes que sdo estimativas e projegdes com base em dados
atuais, inclusive na sec¢ao "Fatores de Risco", nas paginas 131 a 146 deste Prospecto. As
estimativas e declaragbes constantes neste Prospecto relacionadas com os planos,
previsdes, expectativas da Emissora, da Devedora e da Fiadora sobre eventos futuros e
estratégias constituem estimativas e declaragbes futuras, que estdo fundamentadas, em
grande parte, em perspectivas atuais, projecbes sobre eventos futuros e tendéncias que
afetam ou poderiam afetar o setor de securitizagdo do setor imobiliario no Brasil, os
negocios da Emissora, da Devedora, da Fiadora, sua situagao financeira ou o resultado de
suas operacgoes.

Embora a Emissora acredite que estejam baseadas em premissas razoaveis, essas
estimativas e declaragbes futuras estdo sujeitas a diversos riscos e incertezas, e sao feitas
com base nas informagdes disponiveis na data deste Prospecto. Em vista desses riscos e
incertezas, as estimativas e declaragdes futuras constantes deste Prospecto ndo séao
garantias de resultados futuros e, portanto, podem vir a ndo se concretizar, estando muitas
delas além do controle ou da capacidade de previsao da Emissora. Por conta desses riscos
e incertezas, o Investidor ndo deve se basear exclusivamente nessas estimativas e
declaragdes futuras para tomar sua decisao de investimento nos CRI.

As estimativas e declaragcées futuras podem ser influenciadas por diversos fatores,
incluindo, mas nao se limitando a: (i) conjuntura econ6mica e politica; (ii) dificuldades
técnicas nas suas atividades; (iii) alteragdes nos negécios da Emissora, da Devedora e da
Fiadora; (iv) alteragbes nos pregos do mercado imobiliario, nos custos estimados do
orcamento e demanda da Emissora, da Devedora e da Fiadora, e nas preferéncias e
situacao financeira de seus clientes; (v) acontecimentos politicos, econdmicos e sociais no
Brasil e no exterior; (vi) intervencdes governamentais, resultando em alteragéo na economia,
tributos, tarifas ou ambiente regulatério no Brasil; (vii) alteragdes nas condigbes gerais da
economia, incluindo, exemplificativamente, a inflagdo, taxa de juros, nivel de emprego,
crescimento populacional e confianga do consumidor; (viii) capacidade de pagamento dos
financiamentos contraidos pela Devedora e pela Fiadora e cumprimento de suas obrigagdes
financeiras; e (ix) outros fatores mencionados na segéo "Fatores de Risco" nas paginas 131
a 146 deste Prospecto e nos itens 4.1 (Descricao do Fatores de Risco) e 4.2 (Descricdo dos
Principais Riscos de Mercado) do Formulario de Referéncia da Emissora, incorporado por
referéncia a este Prospecto.

As palavras "acredita", "pode", "podera", "estima", "continua", "antecipa", "pretende",
"espera" e palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas
referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que nao se pode assegurar que
serdo atualizadas ou revisadas em razdo da disponibilizacdo de novas informacgdes, de
eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e
incertezas e nao representam qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os
reais resultados ou desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das
expectativas descritas nas estimativas e declaragdes futuras, constantes neste Prospecto.
Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaracbes acerca do
futuro constantes deste Prospecto podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e
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desempenho da Emissora, da Devedora ou da Fiadora podem diferir substancialmente
daqueles previstos em suas estimativas em razao, inclusive dos fatores mencionados acima.

Por conta dessas incertezas, o Investidor ndo deve se basear nestas estimativas e
declaragdes futuras para tomar uma decisao de investimento nos CRI.
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1.4. RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
O sumario abaixo ndo contém todas as informacgdes sobre a Emissao, a Oferta e os CRI.

RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR, ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE
INVESTIMENTO, A LEITURA CUIDADOSA DO TERMO DE SECURITIZAGAO, DO
PRESENTE PROSPECTO, INCLUSIVE SEUS ANEXOS E, EM ESPECIAL, A SEGCAO
"FATORES DE RISCO" NAS PAGINAS 131 A 146 DO PRESENTE PROSPECTO, DO
TERMO DE SECURITIZAGAO E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA.

Conforme a faculdade descrita no item 5.1, Anexo lll da Instru¢do CVM 400, para a consulta
ao Formulario de Referéncia da Emissora, acesse www.cvm.gov.br (neste website, acessar
"Informagdes de Regulados", clicar em "Companhias”, clicar em "Consulta a Informagdes de
Companhias", depois clicar em "Informacbées Periédicas e Eventuais de Companhias",
buscar por "Virgo Companhia de Securitizagdo", e selecionar "Formulario de Referéncia",
depois clicar na versdo mais recente do "Formulario de Referéncia — Ativo").

Emissora ou . . e
Securitizadora: Virgo Companhia de Securitizagédo

Fiadora: Técnica Administracao e Participagdes Ltda.
Coordenador Lider: Banco Bradesco BBI S.A.

Instituicoes financeiras autorizadas a operar no sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios para participar da Oferta
na qualidade de participante especial ou coordenador
Participantes Especiais: contratado, que poderdo ser convidadas no ambito da
Oferta pelo Coordenador Lider, sendo que, neste caso,
serdo celebrados os Termos de Adesao, nos termos do
Contrato de Distribuigao.

Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores

Agente Fiduciario

Mobiliarios
R . Pentadgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores

Instituicao Custodiante: o

Mobiliarios

B B A avel pel it 3
Escriturador- anco Bradesco S.A., responsavel pela escrituracdo dos

CRI.

Banco Bradesco S.A., responsavel pela operacionalizagao
Banco Liquidante: do pagamento e a liquidagdo de quaisquer valores devidos

pela Emissora aos Titulares de CRI.

Séries da Emissao objeto | 5. 2072 Series da 47 Emisséo de CRI da Emissora.

da Oferta:
Local e Data da Emissdo | Os CRI serao emitidos na cidade de Sio Paulo, Estado de
dos CRI: Sao Paulo, na Data de Emissao.

A Emissdo e a Oferta foram devidamente aprovadas de
acordo com as deliberacbes tomadas pelos conselheiros da
Atos Societarios que Emissora, reunidos em Reunido de Conselho de
aprovaram a Emissao e | Administracdo da Emissora, realizada em 04 de margo de
a Oferta: 2021, cuja ata foi arquivada na JUCESP sob o n°
170.414/21-8, em sessao de 15 de abril de 2021 e publicada
nos jornais “Diario Oficial do Estado de S&o Paulo” e no “O
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Dia SP” em edicao do dia 29 de abril de 2021, na qual foi
aprovada, por unanimidade de votos, a emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios pela Emissora, até o
limite de R$80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais).

A emissao das Debéntures, bem como sua vinculagdo aos
CRI e a assinatura dos demais Documentos da Operacao
pela Devedora, foram aprovados com base nas
deliberagcdes tomadas na Assembleia Geral Extraordinaria
da Devedora realizada em 20 de setembro de 2021, cuja
ata sera arquivada perante a JUCESP e devidamente
publicada nos termos da Lei de Sociedade por Agdes.

Valor Total da Emissao:

Inicialmente, até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de
reais), na Data de Emiss&o, sem considerar a possibilidade
do exercicio da Opgao de Lote Adicional, conforme o caso.
O Valor Total da Emissao podera ser aumentado, de
comum acordo entre o Coordenador Lider, a Emissora e a
Devedora, apds consulta e concordancia prévia do
Coordenador Lider e da Devedora, pela Emissora, total ou
parcialmente, em até 20% (vinte por cento) da quantidade
dos CRI originalmente ofertada, nos termos e conforme os
limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2° da
Instrucdo CVM 400.

Quantidade de CRI:

Serdao emitidos, inicialmente, 300.000 (trezentos mil) de
CRI. A quantidade de CRI podera ser aumentada em
funcdo do exercicio, total ou parcial, da Op¢ao de Lote
Adicional, na forma prevista no item "Valor Total da
Emissao" acima. Aplicar-se-d0 aos CRI a serem emitidos
no ambito da Opcdo de Lote Adicional as mesmas
condigbes e prego dos CRI inicialmente ofertados.

Valor Nominal Unitario
dos CRI:

O Valor Nominal Unitario dos CRI é de R$1.000,00 (um mil
reais), na Data de Emissao.

Créditos Imobiliarios
Vinculados aos CRI:

Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures. A emissao
e distribuicao dos CRI serdo precedidas da efetiva
transferéncia, a Emissora, das Debéntures, que serao
emitidas em favor da Emissora direta e anteriormente a
emissao e distribuicdo dos CRI, bem como ao registro da
Oferta pela CVM.

Forma e Comprovacao de
Titularidade dos CRI:

Os CRI serdao emitidos de forma nominativa e escritural,
sem emissdo de cautelas ou certificados. Ser o
reconhecidos como comprovante de titularidade: (i) o
extrato de posig¢ao de custddia expedido pela B3, conforme
os CRI estejam eletronicamente custodiados na B3, em
nome do respectivo titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido
pelo agente escriturador dos CRI, conforme definido no
Termo de Securitizagdo, a partir de informagdes que lhe
forem prestadas com base na posicdo de custédia
eletrénica constante da B3.
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Regime Fiduciario:

Conforme previsto na Clausula 10.1 do Termo de
Securitizagdo, serao instituidos o Regime Fiduciario 3062
Série e 0 Regime Fiduciario 3072 Série, nos termos da Lei
9.514.

Garantia:

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou
pessoais, sobre os CRI, além da Fianca que integra os
Créditos Imobiliarios, prestada por Técnica Administragao
e Participagbes Ltda., inscrita no CNPJ sob n°
05.047.028/0001-06.

Data de Emissao dos CRI:

15 de outubro de 2021

Prazo e Data de
Vencimento:

CRI da 3062 Série: 5 (cinco) anos, contados da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de
2026.

CRI da 3072 Série: 7 (sete) anos, contados da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de
2028.

Classificacao de Risco:

Os CRI nao contardo com classificagao de risco.

Cddigo ISIN dos CRI 3062
Série:

BRIMWLCRI8VO

Cddigo ISIN dos CRI 3072
Série:

BRIMWLCRI8W8

Atualizagdo Monetaria:

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario sera atualizado mensalmente pela variagao
acumulada do indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IPCA), a partir da Data de Integralizagao,
inclusive, calculada de forma pro rata temporis por Dias
Uteis, sendo que o produto da Atualizagdo Monetaria dos
CRI sera incorporado automaticamente ao Valor Nominal
Unitario, inclusive de acordo com a férmula descrita no
Termo de Securitizagao.

Remuneracao:

CRI da 3062 Série: sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI da 3062 Série incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a um determinado

percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente
anterior a data de realizagdo do procedimento de coleta de
intengdes de investimentos a ser conduzido pelo
Coordenador Lider no contexto da Oferta sendo limitada ao
maior entre: (i) a cotacdo indicativa divulgada pela
ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do
Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais, com vencimento
em 15 de agosto de 2025, a ser apurada no fechamento do
Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do
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Procedimento de Bookbuilding, acrescida
exponencialmente de 2,20% (dois inteiros e vinte
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,25% (cinco inteiros e
vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis , calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de
Integralizagdo ou a Data de Pagamento da Remuneragao
(conforme definido abaixo) imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento;

CRI da 3072 Série: sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI 3072 Série incidirdo juros remuneratoérios
correspondentes a um determinado percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser definido
1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo
do Procedimento de Bookbuilding, sendo limitada ao maior
entre: (i) a cotagdo indicativa divulgada pela ANBIMA em
sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do
Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais, com vencimento em
15 de agosto de 2026, a ser apurada no fechamento do Dia
Util imediatamente anterior & data de realizacdo do
Procedimento de Bookbuilding, acrescida exponencialmente
de 2,20% (dois inteiros e vinte centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou
(ii) 5,50% (cinco e meio por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagéo
ou a Data de Pagamento da Remuneracdo (conforme
definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento.

A Remuneragao dos CRI sera calculada de acordo com a
férmula constante do Termo de Securitizagao.

Amortizacao dos CRI:

Ressalvadas as hipdéteses de liquidacdo antecipada
decorrentes de um dos Eventos de Vencimento
Antecipado, Resgate Antecipado dos CRI ou Oferta de
resgate na sua totalidade, os CRI contardo com periodo de
3 (trés) anos de caréncia, apos o qual (a) o Valor Nominal
Atualizado dos CRI 3062 Série sera amortizado em 3 (trés)
parcelas anuais e sucessivas a partir de 15 de outubro de
2024; e (b) o Valor Nominal Atualizado dos CRI 3072 Série
sera amortizado em 5 (cinco) parcelas anuais e sucessivas
a partir de 15 de outubro de 2024, conforme previsto no
fluxo de pagamentos anexo ao Termo de Securitizaggo.
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Pagamento da
Remuneracao:

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado dos CRI, nos termos a serem previstos no
Termo de Securitizacdo, a Remuneragdo dos CRI sera
paga a partir da Data de Emiss&do, semestralmente, nas
datas de vencimento especificadas no Anexo | ao Termo
de Securitizagao.

Resgate Antecipado dos
CRI:

Havera o Resgate Antecipado dos CRI unilateralmente na
ocorréncia (i) da necessidade de acrescer qualquer valor
aos pagamentos de tributos devidos pela Devedora, (ii) de
aceite por parte dos Titulares dos CRI, mediante
submissao de oferta de regaste antecipado pela Devedora.

Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI:

A Devedora podera, nos termos previstos no Termo de
Securitizagao, submeter aos Titulares dos CRI oferta de
resgate antecipado em relagcao a totalidade dos CRI e, se
aprovado referido resgate antecipado, serdo resgatadas
antecipadamente e canceladas todas as Debéntures em
circulagao no momento do resgate antecipado dos CRI. Na
hipétese em que apenas parte dos Titulares de CRI
aderirem a oferta, a Emissora é obrigada a resgatar a parte
que foi aderida.

Eventos de Liquidagao do
Patriménio Separado:

Os eventos descritos na Clausula 12 do Termo de
Securitizagdo, que poderdo ensejar a assungao imediata
da administracdo do Patrimbnio Separado pelo Agente
Fiduciario, com sua consequente liquidagdo, conforme
previsto na Clausula 12 do Termo de Securitizagéo.

Subscricao e
Integralizagao:

Os CRI serao subscritos e integralizados por meio do
MDA, administrado e operacionalizado pela B3, a vista e
em moeda corrente nacional, no mercado primario, pelo
Valor Nominal Unitario na data da efetiva subscricao, a
qual somente ocorrera apdés a devida formalizacdo dos
Documentos da Operagao (“Data de Integralizacdo”). Caso
a totalidade dos CRI nao seja integralizado na Primeira
Data de Integralizagdo, os CRI remanescentes serao
cancelados. Os CRI poderao ser subscritos com desagio a
ser definido no ato de subscri¢gdo dos CRI. Caso aplicavel,
o0 desagio sera o0 mesmo para todos os CRI de uma
mesma série em cada Data de Integralizacao.

Registro para Distribuicao,
Negociagao e Custddia
Eletrénica:

Os CRI serao depositados (i) para distribuicdo no mercado
primario por meioc do MDA, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidagcado financeira
realizada por meio do sistema de compensacido e
liquidacdo da B3, e (ii) para negociagcdo no mercado
secundario, por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidagcado financeira
dos eventos de pagamento e a custddia eletrénica dos CRI
realizada por meio do sistema de compensacido e
liquidagdo da B3.
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Publico Alvo da Oferta:

Os CRI serdo distribuidos publicamente a Investidores: (i)
pessoas fisicas ou juridicas que, conforme definidos no
artigo 11 da Resolugao CVM 30, atestem por escrito sua
condicao de investidor profissional mediante termo préprio,
de acordo com o Anexo A da Resolugago CVM 30
(“Investidores Profissionais”); (ii) pessoas fisicas ou
juridicas que, conforme definidos no artigo 12 da Resolugao
CVM 30, atestem por escrito sua condicdo de investidor
qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo
B da Resolugdo CVM 30 (“Investidores Qualificados” e, em
conjunto com os Investidores Profissionais, “Investidores”),
sendo certo que no caso de Pedidos de Reserva do mesmo
Investidor a mais de uma Instituicdo Participante da Oferta,
apenas serdo considerados os Pedidos de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta que submeter primeiro
perante a B3 os Pedidos de Reserva e os demais seréo
cancelados. Nao serdo recebidos Pedidos de Reserva de
investidores que n&o se enquadrem como Investidores
Profissionais ou Investidores Qualificados.

Distribuicdo Parcial:

Sera admitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado um
montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais).

Inadequacéo do
Investimento:

Os CRI serao distribuidos publicamente a investidores,
pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimentos, ou
quaisquer outros veiculos de investimento que possam
investir em certificados de recebiveis imobiliarios, desde
que se enquadrem no conceito de investidor qualificado ou
profissional, conforme definidos nos artigos 11 a 13 da
Resolugdo CVM 30, conforme em vigor.

Prazo Maximo de
Colocacao:

O prazo maximo para colocagdo dos CRI é de 6 (seis)
meses contados da data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, nos termos da Instrugcdo CVM 400, ou até a data e
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

Forma e Procedimento de
Colocacgao dos CRI:

Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo nos
termos da Instrucdo CVM 400, com intermediacdo do
Coordenador Lider, sob regime de garantia firme e
melhores esforcos de colocagao, observadas as condigdes
e o plano de distribuicdo estabelecidos no Contrato de
Distribuicao.

A garantia firme de colocacdo dos CRI acima prevista esta
limitada ao montante de R$150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais), e sera prestada pelo
Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da
Instrucdo CVM 400. Sera admitida a distribuicao parcial
dos CRI, observado um montante minimo de
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).
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A oferta dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opgao
de Lote Adicional sera conduzida pelo Coordenador sob
regime de melhores esforgcos de colocacgéao.

O exercicio pelo Coordenador Lider da garantia firme de
colocacao dos CRI, inclusive no que se refere ao montante
acima previsto, esta condicionado ao atendimento integral
das condicbes precedentes previstas no Contrato de
Distribuicao e demais requisitos estabelecidos no Termo
de Securitizacao.

Procedimento de
Bookbuilding:

Sera adotado o procedimento de coleta de intengbes de
investimento, organizado pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 23, paragrafo 1°, e dos artigos 44 e 45 da
Instrugdo CVM 400, com recebimento de reservas, sem
lotes minimos ou maximos, para a verificagao, junto aos
Investidores, para definicdo (i) da taxa final para a
Remuneracdo dos CRI e, consequentemente, para a
remuneracdo das Debéntures, em qualquer caso
observados os critérios estipulados na Escritura de
Emissédo; e (ii) do montante final dos CRI e,
consequentemente, das Debéntures a serem emitidos,
considerando eventual a emissdo dos CRI em razao do
exercicio parcial ou total da Opgao de Lote Adicional. O
resultado do Procedimento de Bookbuilding sera divulgado
nos termos do artigo 23, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM
400, bem como constara no Termo de Securitizagdo, nao
sendo necessaria qualquer aprovagao societaria adicional
por parte da Emissora.

Para fins do Procedimento de Bookbuilding, o Investidor
interessado em subscrever os CRI, devera identificar, no
ambito do respectivo Pedido de Reserva ou intencdo de
investimento, o percentual da taxa de Remuneragcdo dos
CRI, observados os percentuais maximos para cada uma
das séries dos CRI conforme indicados nas Clausulas
3.1(xi) e 3.1(xii) do Contrato de Distribuicdo. Caso o
percentual apurado no Procedimento de Bookbuilding para
a respectiva taxa de Remuneracao dos CRI seja superior
ao percentual maximo apontado no Pedido de Reserva ou
intengdo de investimento como condicionante de
participacao na Oferta, nos termos acima previstos, o
respectivo Pedido de Reserva ou intengao de investimento
sera cancelado pelo Coordenador Lider.

Pedidos de Reserva:

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater
irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intengdo de subscricdo dos CRI no
ambito da Oferta, firmado por Investidores durante o
Periodo de Reserva.
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Periodo de Reserva:

Para fins de recebimento dos pedidos de reserva de
subscricdo dos CRI, sera considerado, como “Periodo de
Reserva’, o periodo descrito no cronograma estimado da
Oferta constante nos Prospectos.

Excesso de Demanda:

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3
(um tergo) dos CRI inicialmente ofertados.

Sistema de Vasos
Comunicantes:

Por meio do Sistema de Vasos Comunicantes (i) a
quantidade de CRI, conforme definida apds a conclusado do
Procedimento de Bookbuilding, foi alocada em cada Série
e a quantidade de CRI alocada em uma Série foi subtraida
da quantidade total de CRI; (i) a quantidade de
Debéntures, conforme definida apés a conclusdo do
Procedimento de Bookbuilding, foi alocada entre as
Debéntures da Primeira Série e entre as Debéntures da
Segunda Série e a quantidade de Debéntures alocada em
uma das séries de Debéntures foi subtraida da quantidade
total de Debéntures.

Destinacao dos Recursos:

Os recursos captados pela Companhia por meio da
emissdao das Debéntures (descontadas as despesas da
Operacao) serao destinados (i) ao reembolso de despesas
de natureza imobiliaria e predeterminadas relativas aos
custos de aquisigdo, construcdo e desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em determinados imdveis de
sua titularidade, identificados no Anexo V da Escritura de
Emissao de Debéntures, incorridas pela Companhia nos 24
(vinte e quatro) meses anteriores a data de encerramento
da Oferta dos CRI; e (ii) para a construgdo, expansao,
desenvolvimento e reforma, de determinados imoveis,
conforme descritos em notificagcdo a ser enviada pela
Companhia a Debenturista até a data de subscricdo e
integralizacéo das Debéntures, nos moldes da Tabela 1 do
Anexo V da Escritura de Emissdao de Debéntures,
observada a forma de destinagdo dos recursos, nos
moldes da Tabela 2 do Anexo V da Escritura de Emisséao
de Debéntures, e o cronograma tentativo da destinagao
dos recursos, nos moldes da Tabela 3 do Anexo V a
Escritura de Emisséo.

Fatores de Risco:

O investimento em CRI envolve uma série de riscos, que
se encontram devidamente descritos na secao “Fatores de
Risco” nas paginas 131 até 146 deste prospecto preliminar.

Inexisténcia de
Manifestacdo de Auditores|
Independentes da
Emissora

Os numeros e informacgbes presentes neste Prospecto
Preliminar referentes a Emissora ndo foram e nao serao
objeto de conforto por parte dos Auditores Independentes
da Emissora, ou de quaisquer outros auditores
independentes, e, portanto, ndo foram e ndo serao
obtidas manifestagbes dos referidos auditores
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independentes acerca da consisténcia das informagdes
financeiras da Emissora constantes neste Prospecto
Preliminar, relativamente as demonstragdes financeiras
da Emissora publicadas e incorporadas por referéncia a
este Prospecto Preliminar, conforme recomendagao
constante do Codigo ANBIMA.

Auséncia de opini&o legal
sobre o Formulario de
Referéncia da Emissora:

O Formulario de Referéncia da Emissora nao foi objeto de
auditoria legal para fins desta Oferta, de modo que nao ha
opinido legal sobre due diligence com relagdo as
informagdes constantes do Formulario de Referéncia da
Emissora. Na secao “Fatores de Risco” nas paginas 131 a
146 deste prospecto preliminar encontra-se fator de risco
especifico referente a auséncia de processo de diligéncia
legal (due diligence) da Emissora e de seu Formulario de
Referéncia, bem como auséncia de opinido legal sobre
auditoria legal (due diligence) da Emissora e de seu
Formulario de Referéncia.

Suspensao,

Cancelamento, Alteracao
das Circunstancias,
Revogacéao ou

Modificacdo da Oferta:

A CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a
oferta de distribuicdo que: (i) esteja se processando em
condigbes diversas das constantes da Instrugcdo CVM 400
ou do registro; ou (ii) tenha ocorrido de maneira ilegal,
contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda
que apos obtido o respectivo registro, conforme previsto na
no item 2.1.2.29 deste Prospecto.

Eventual descumprimento do Periodo de Siléncio por parte
da Devedora, bem como, por empresas pertencentes ao
seu grupo econdmico, seus acionistas, representantes
legais, diretores e funcionarios, ensejara a suspensao da
Oferta pelo prazo de até 15 (quinze) dias, ou em prazo a
ser estipulado pela CVM, para que sejam tomadas as
providéncias cabiveis, com vistas a mitigar ou sanar,
conforme possivel, eventuais prejuizos decorrentes da
divulgagdo de determinadas informacbdes que podem ter
causado (ou potencialmente vir a causar) a eventuais
potenciais Investidores.

Caso as condigcdes precedentes previstas no Contrato de
Distribuicdo nado sejam atendidas, o Coordenador Lider
podera decidir pela nao continuidade da Oferta, com o seu
consequente cancelamento. Na secdo “Fatores de Risco”
nas paginas 131 a 146 deste prospecto preliminar
encontra-se fator de risco especifico referente ao risco de
nao cumprimento das condi¢cbes precedentes.
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Os titulares de CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se
em Assembleia Geral, a fim de deliberar sobre matéria de

Assembleia Geral: interesse da comunhao dos Titulares de CRI, observado o
disposto na Clausula Décima Terceira do Termo de
Securitizagao.

Nao havera qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacao entre os Titulares de CRI de cada uma das
séries ou dentro de cada série. A cada CRI cabera um
voto nas deliberagbes da Assembleia Geral dos Titulares
de CRI.

Vantagens e Restricbes
dos CRI

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a Emissora, a Oferta e os CRI
poderao ser obtidos junto ao Coordenador Lider, a Emissora e na sede da CVM.
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1.5. CLASSIFICAGAO DE RISCO

Os CRI nao foram e ndo serao objeto de classificagdo de risco.
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1.6. IDENTIFICAGAO DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DOS
COORDENADORES, DOS ASSESSORES LEGAIS, DOS AUDITORES
INDEPENDENTES, DO AGENTE ESCRITURADOR, DO BANCO LIQUIDANTE, DO
CUSTODIANTE E DA AGENCIA DE CLASSIFICAGAO DE RISCO

1. Emissora:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Rua Tabapud, n° 1123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
CEP 04533-004

Sao Paulo - SP

At.: Depto. Gestao e Depto. Juridico

Telefone: +55 (11) 3320-7474

E-mail: gestao@yvirgo.inc; juridico@virgo.inc

Site: http://www.virgo.inc

Link para acesso direto ao Prospecto:

www.virgo.inc (neste website, acessar “Securitizagao”, depois acessar “Acesse a pagina de
emissodes”, acessar “N. Emissao: 4 — N. Série: 306 e 307", localizar “Prospecto Preliminar” e
clicar em “Download”)

2. Coordenador Lider:

BANCO BRADESCO BBI S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.° 1309, 10° andar, Vila Nova Concei¢ao

CEP 04543-011

S&o Paulo - SP

At.: Marina Rodrigues

Telefone: +55 11 2169-4400 ou +55 11 2169-5000

E-mail: marina.m.rodrigues@bradescobbi.com.br

Site: www.bradescobbi.com.br
Link para acesso direto ao Prospecto:
https://www.bradescobbi.com.br/Site/Ofertas Publicas/Default.aspx (neste website, selecionar o tipo

de oferta “CRI”, em seguida identificar “CRI Tenda Atacado”, clicar em “Prospecto Preliminar”).

4. Agente Fiduciario:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS.
Av. das Américas, n° 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca
CEP 22640-102, Rio de Janeiro — RJ

At: Marco Aurélio Ferreira, Marcelle Santoro e Karolina Vangelotti

Telefone: (21) 3385-4565

E-mail: assembleias@pentagonotrustee.com.br

Site: https://www.pentagonotrustee.com.br

5. Banco Liquidante e Escriturador:
BANCO BRADESCO S.A.
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Nucleo Cidade de Deus — s/n, Vila Yara

CEP 6029-900

Osasco — SP

At.: Debora Andrade Teixeira / Mauricio Bartalini Tempeste
Telefone: +55 (11) 3684-9492/7911 / +55 (11) 3684-9469

E-mail: debora.teixeira@bradesco.com.br / dac.debentures@bradesco.com.br /

mauricio.tempeste@bradesco.com.br / dac.escrituracao@bradesco.com.br

Site: www.bradesco.com.br

6. Custodiante e Agente Registrador:

Av. das Américas, n° 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca
CEP 22640-102, Rio de Janeiro — RJ

At: Marco Aurélio Ferreira, Marcelle Santoro e Karolina Vangelotti

Telefone: (21) 3385-4565

E-mail: assembleias@pentagonotrustee.com.br

Site: https://www.pentagonotrustee.com.br

7. Assessor Juridico do Coordenador Lider:
PINHEIRO NETO ADVOGADOS

Rua Hungria, 1.100 - Jardim Europa

Sao Paulo - SP

CEP 01455-906

At.: Luciano Garcia Rossi e Tiago A. D. Themudo Lessa
Telefone: +55 (11) 3247-8486 / +55 (11) 3247-8673
E-mail: Irossi@pn.com.br / tlessa@pn.com.br

Site: www.pinheironeto.com.br

8. Assessor Juridico da Devedora:

VAZ, BURANELLO, SHINGAKI E OIOLI ADVOGADOS
Rua Gomes de Carvalho, 1.108, 10° andar, Vila Olimpia
CEP 04547-004

At.: Erik F Oioli / José Alves Ribeiro Junior

Telefone: (11) 3043-4999

E-mail: erik@vbso.com.br / jribeiro@vbso.com.br

Site: www.vbso.com.br

9. Auditores Independentes da Emissora:

BLB AUDITORES INDEPENDENTES
Avenida Presidente Vargas, n° 2.121, 6° andar, conjunto 603
CEP 14020-260

Ribeirao Preto - SPALt.: Rodrigo Garcia Girolo
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Telefone: +55 (11) 2306-5999 / +55 (11) 99974-6069
E-mail: fazani@blbbrasil.com.br
Site: www.blbbrasil.com.nr

10. Auditores Independentes da Devedora e da Fiadora:

Para as demonstragdes financeiras da Devedora para os exercicios findos em 31 de dezembro de
2020 e 2019, e para as demonstragdes financeiras da Fiadora para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2020, 2019 e 2018

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES INDEPENDENTES
Av. Dr. Chucri Zaidan, n.° 1.240 — 4° ao 12° Andares — Golden Tower
Sao Paulo - SP

CEP 04711-130

At.: Eduardo F. Tenério

Telefone: (11) 5186-1000

E-mail: eftenorio@deloitte.com
Site: www.deloitte.com.br
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1.7. EXEMPLARES DO PROSPECTO

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no dmbito da Oferta poderao obter exemplares deste
Prospecto nos enderecos e nos websites da Emissora e do Coordenador Lider indicados na Secéao
“Identificagdo da Emissora, do Agente Fiduciario, do Coordenador Lider, dos Assessores Legais, do
Auditor Independente da Emissora, do Agente Escriturador e do Custodiante” deste Prospecto, bem

como nos enderegos e/ou websites da CVM e da B3, conforme indicados abaixo:

Comissao de Valores Mobiliarios

Centro de Consulta da CVM-RJ

Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar

Rio de Janeiro — RJ

ou

Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2° a 4° andares
Sao Paulo — SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Informacdes
sobre Companhias”, em seguida preencher o campo de busca com “Virgo” e clicar em “Continuar”.
Em seguida acessar “VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO” e, posteriormente, no campo
“Periodo de Entrega” selecionar “Periodo”, no campo “Categoria” selecionar “Documentos de Oferta
de Distribuicdo Publica”, no campo “Tipo” selecionar “Prospecto de Distribuicdo Publica” e no campo
“Espécie” selecionar “Prospecto Preliminar”, e clicar em “Consultar”. Por fim, identificar o “Prospecto
Preliminar de Distribuicdo Publica das 3062 e 3072 Séries da 42 (quarta) Emisséo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Virgo)” e, na coluna “Ag¢ées”, clicar em “Visualizar o Documento”)

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

Praca Antonio Prado, 48, Sdo Paulo - SP

Website: http://www.b3.com.br/pt br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-fixa/cri/prospectos/ (neste
website, identificar e clicar na linha “Titulo/Assunto” “VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAQO”,
“Emissdo” “4®”, “Emissor” “VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAQ”, “Série” “3062 e 307%")
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2.1. INFORMACOES RELATIVAS A OFERTA
2.1.1. Estrutura da Securitizagao

Os certificados de recebiveis imobiliarios sdo de emissdo exclusiva de companhias
securitizadoras criadas pela Lei 9.514 e consistem em titulos de crédito nominativos, de livre
negociagao, vinculados a direitos creditérios originarios de negdcios realizados no ambito do
mercado imobiliario, inclusive financiamentos ou empréstimos, relacionados com a atividade
imobiliaria. Os CRI s&o representativos de promessa de pagamento em dinheiro e constituem
titulo executivo extrajudicial.

No ambito desta 3062 e 3072 séries da 4? emissdo de CRI da Emissora, serdo emitidos,
inicialmente, 300.000 (trezentos mil) CRI, com valor nominal unitario equivalente a
R$1.000,00 (um mil reais) na Data da Emissdo, totalizando, inicialmente, R$300.000.000
(trezentos milhdes de reais), observada a possibilidade de exercicio total ou parcial da
Opcao de Lote Adicional.

Nos termos da Clausula 2.1 do Termo de Securitizagdo, a Emissora vinculara, em carater
irrevogavel e irretratavel, os Créditos Imobiliarios aos CRI objeto da presente Emissao,
conforme as caracteristicas descritas no Anexo | do Termo de Securitizagdo e na secao [e]
deste Prospecto, nos termos da Lei 11.076 e da Instrugao CVM 414.

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM 400,
com intermediagdo do Coordenador Lider, no montante de, inicialmente, R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), sendo (a) R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de
reais) em regime de garantia firme de colocacdo (“Garantia Firme”), prestada pelo
Coordenador Lider, observadas as disposicbes da Instrucdo CVM 400; e (b)
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) em regime de melhores esforgos de
colocacgao, observadas as condigbes e o plano de distribuicdo estabelecidos no Contrato de
Distribuicao. A oferta dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opcédo de Lote Adicional
sera conduzida pelo Coordenador Lider sob regime de melhores esfor¢cos de colocagao.
Sera admitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado um montante minimo de
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).

O valor dos Créditos Imobiliarios vinculados a presente Emissao sera definido na Data de
Emissao.

Segue abaixo o fluxograma da estrutura da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios, por meio
da emissé&o dos CRI:
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A Garantia Firme de colocagdo dos CRI sera prestada pelo Coordenador Lider e somente
sera ser exercida (i) caso ndo haja demanda dos Investidores, conforme apurada no
Procedimento de Bookbuilding; e (ii) pela respectiva Taxa Teto de Bookbuilding da(s)
série(s) em que a garantia firme for exercida, a exclusivo critério do Coordenador Lider.

A distribuicdo publica dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional,
no montante de até 60.000 (sessenta mil) CRI, sera conduzida pelo Coordenador Lider sob
regime de melhores esforgos de colocagao.

A Garantia Firme de colocacdo prevista no Contrato de Distribuicdo, concedida pelo
Coordenador Lider, sera valida até 30 de outubro de 2021 ou outra data posterior que vier a
ser definida de comum acordo e por escrito entre as Partes, mediante a celebragao de
aditamento ao Contrato de Distribuicdo (“Prazo da Garantia Firme”).

O cronograma da Emissao podera ser alterado, até a data de liquidacdo da Oferta, caso o
Coordenador Lider entenda que tais alteragdes sejam necessarias para refletir as condi¢des
de mercado a época. Caso ocorra a alteragdo proposta pelo Coordenador Lider, a
prorrogacdo da data maxima de liquidagdo (refletindo a alteragdo necessaria do
cronograma) podera ser feita até o Prazo da Garantia Firme.

Os CRI serao distribuidos com a intermediagao do Coordenador Lider, que podera contratar
Participantes Especiais para fins exclusivos de recebimento de ordens, e poderdo ser
colocados junto ao Publico-alvo somente apds a concessao do registro da Oferta pela CVM,
nos termos da Instrucdo CVM 400. O Coordenador Lider, com anuéncia da Emissora e da
Devedora, organizara a colocagdo dos CRI perante os Investidores interessados, podendo
levar em conta suas relagbes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica.

A colocagao dos CRI junto ao Publico-alvo, sera realizada por meio do MDA, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por meio do sistema de
compensacao e liquidacao da B3.

Os CRI serdao depositados para (i) distribuicao no mercado primario, por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao financeira realizada por meio
do sistema de compensacao e liquidagdo da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundario,
no CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacio financeira e a
custodia eletrénica de acordo com os procedimentos da B3.
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As Partes entendem e concordam que, sem prejuizo do cumprimento das condi¢des
precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo, é condi¢cdo para a liquidacao financeira
da Emissao e para o exercicio da Garantia Firme, o cumprimento integral de todas as
obrigacbes das Partes e de seus assessores (assessores legais etc.), bem como do Auditor
Independente, de forma tempestiva e satisfatéria as Partes, as quais incluem, sem se limitar,
a consisténcia e o nivel de conforto (nos termos da regulamentacdo aplicavel) das
informacdes reveladas ao Publico Alvo no momento da divulgagdo nos documentos da
Emissao e da Oferta.

Dessa forma, caso ocorra qualquer fato que demande a suspensao da Oferta nos termos da
regulamentacao vigente, notadamente o artigo 37, Xl, da Instrugdo 400, no cumprimento da
sua obrigacdo de diligéncia, decidira, em conjunto com a Devedora, apds analise de
relevancia e materialidade dos novos fatos apresentados, pela: (i) suspensédo do processo
da Oferta (ainda que ja tenha sido realizado o Procedimento de Bookbuilding) ou (ii)
regularizagdo da situagao perante a CVM, sendo certo, que em qualquer dessas hipoteses
e, ainda que a garantia firme nao seja mantida em razdo de tais inconsisténcias, a
Companhia mantera a condi¢ao de Coordenador Lider do Bradesco BBI.

2.1.2. Caracteristicas da Oferta e dos CRI

2.1.2.1. Autorizagoes Societarias

A Emissao e a Oferta dos CRI foram aprovadas: na Reunido do Conselho de
Administracdo da Emissora, realizada em 04 de mar¢o de 2021, cuja ata foi devidamente
registrada na JUCESP em 15 de abril de 2021, sob o n° 170.414/21-8, publicada nos
jornais “O Dia SP” e “Diario Oficial do Estado de Sao Paulo”, em edi¢cdo do dia 29 de
abril de 2021.

2.1.2.2. Créditos Imobiliarios

Os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI sao todos e quaisquer direitos creditorios,
principais e acessorios, devidos pela Devedora por forca das Debéntures e previstos na
Escritura de Emissao, caracterizados como créditos imobiliarios nos termos do artigo 6° da
Lei n® 9.514/1997 e da Instrucdo CVM 414, os quais compdem o lastro dos CRI e estédo
vinculados em carater irrevogavel e irretratavel aos CRI, por forca do Regime Fiduciario
constituido nos termos da Clausula 10.1 do Termo de Securitizagao.

A eficacia das Debéntures e, por conseguinte, a exigibilidade dos Créditos Imobiliarios, ndo
estao sujeitos a qualquer condicdo ou condicionante relacionada a eventos futuros, exceto
com relacdo as condi¢des precedentes para integralizacéo, as quais deverao ser cumpridas
previamente a integralizagao das Debéntures e dos CRI.
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Para os fins dos artigos 9 a 16 da Lei 9.514, os Documentos Comprobatérios referentes aos
Créditos Imobiliarios, bem como seu(s) eventual(is) aditamento(s) deverao ser mantidas sob
custodia pela Instituicdo Custodiante contratada pela Emissora, com a remuneragao
prevista no Termo de Securitizagdo, a ser arcada pela Securitizadora as expensas da
Devedora, para exercer as seguintes fungdes, entre outras: (i) receber os Documentos
Comprobatorios; e (ii) fazer a custddia e guarda dos Documentos Comprobatorios.

O pagamento das Debéntures representativas dos Créditos Imobiliarios sera realizado Unica e
exclusivamente na Conta Centralizadora, movimentada exclusivamente pela Emissora.

As demais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios encontram-se descritas na seg¢do "[e]"
deste Prospecto.

2.1.2.3. Data de Emissao

Para todos os fins legais, a Data de Emissdo dos CRI corresponde ao dia 15 de outubro de
2021.

2.1.2.4. Valor Total da Oferta

O Valor Total da Oferta sera de, inicialmente, R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de
reais), na Data de Emiss&o, correspondente ao montante total inicial da distribui¢gdo publica
dos 300.000 (trezentos) CRI, com Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (um mil reais),
observada a possibilidade do exercicio total ou parcial da Opgao de Lote Adicional, podendo
a oferta atingir o valor total de R$360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais).

2.1.2.5. Quantidade de CRI

Serao emitidos, inicialmente, 300.000 (trezentos mil) CRI, perfazendo inicialmente o valor de
R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), observada a possibilidade do exercicio total
ou parcial da Opcéao de Lote Adicional.

A quantidade de CRI originalmente ofertada podera ser aumentada em até 20% (vinte por
cento) pelo exercicio da Opg¢ao de Lote Adicional quando da concluséo do Procedimento de
Bookbuilding, por decisdo da Emissora, com a prévia concordancia do Coordenador Lider e
da Devedora com relagao a quantidade originalmente oferecida.

2.1.2.6. Série e Emissao

A 3062 e 3072 séries da 42 emissao da Emissora sera composta por, inicialmente, 300.000
(trezentos mil) CRI, observado que a quantidade dos CRI inicialmente ofertada podera ser

aumentada em virtude do exercicio total ou parcial da Opcao de Lote Adicional.

Nao havera qualquer subordinagdo ou ordem de prioridade entre os CRI da 3062 Série e os
CRI da 3072 Série, tampouco entre os CRI dentro de cada uma das séries.

2.1.2.7. Valor Nominal Unitario dos CRI

O Valor Nominal Unitario do CRI sera de R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao.
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2.1.2.8. Forma dos CRI e Comprovacao de Titularidade

Os CRI serao emitidos de forma nominativa e escritural, sem emissao de cautelas ou
certificados. Sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI o extrato em
nome do titular de CRI emitido pela B3, enquanto estiverem eletronicamente custodiados na
B3. Adicionalmente, caso aplicavel, sera considerado comprovante, extrato emitido pelo
Escriturador com base nas informagdes prestadas pela B3.

2.1.2.9. Prazo e Data de Vencimento

O prazo correspondente a 5 (cinco) anos, a contar desde a Data de Emisséo até a Data de
Vencimento, qual seja 15 de outubro de 2026 para os CRI da 3062 Série.

O prazo correspondente a 7 (sete), a contar desde a Data de Emissdo até a Data de
Vencimento, qual seja 15 de outubro de 2028 para os CRI da 3072 Série.

Ainda, a duration dos CRI é de aproximadamente 3,61 anos para os CRI da 3072 Série e de
aproximadamente 4,39 anos para os CRI da 3082 Série, conorme calculada em 20 de
setembro de 2021.

2.1.2.10. Atualizagdao Monetaria

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso,
sera atualizado mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizagdo da respectiva
série, pela variacdo acumulada do IPCA, divulgado pelo IBGE, sendo o produto da
Atualizacdo Monetaria automaticamente incorporado ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo
do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, conforme féormula abaixo prevista:

VN, =VN,xC
Onde:

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

VNe = Valor Nominal Unitario pds incorporagdo de juros e atualizagdo ou
amortizagao se houver, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

C = Fator da variagdo acumulada do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, o qual, para determinagdo dos valores de pagamento das
amortizagdes, sera calculado até a Data de Vencimento no respectivo més de
pagamento, apurado da seguinte forma:

n dup

-[1|)™
- NEe—y

k=1

Onde:
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k = nimero de ordem de NIy, variando de 1 até n;
n = nuamero total de numeros indices considerados na atualizagdo, sendo “n” um
numero inteiro;

NIk = em data anterior ou na propria Data de Aniversario (conforme abaixo
definido), o valor do numero indice do IPCA do més anterior ao més de atualizagao.
Apdés a data de aniversario, valor do numero-indice divulgado no més de
atualizacao;

Nlk.1 = NUmero indice do més anterior ao utilizado em “NIK"

dup = nimero de Dias Uteis contidos entre (i) a Data de Integralizacdo, inclusive, e
a data de calculo, exclusive, para o primeiro més de atualizagao, ou (ii) a Data de
Aniversario imediatamente anterior e a Data de Aniversario ou data de calculo,
conforme o caso, sendo “dup” um numero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a Ultima Data de Aniversario, inclusive, e
a proxima Data de Aniversario, exclusive, sendo “dut” um nimero inteiro.

Observacoes:

dup

1) Os fatores resultantes da expressao (;Ji) % 580 considerados com 8 (oito)

k-1

casas decimais, sem arredondamento.

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

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

4) A aplicagdo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em
vigor.

5) Considera-se como “Data de Aniversario” todo dia 15 (quinze) de cada més, e
caso referida data ndo seja um Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente. Considera-
se como més da atualizagdo o periodo mensal compreendido entre duas datas de
aniversario consecutivas.

6) Caso, se até a Data de Aniversario o Nik referente ao més de atualizagado nao
esteja disponivel, devera ser utilizado em substituicdo a Nik na apuragado do Fator
“C” um numero indice projetado calculado com base na ultima proje¢ao disponivel
divulgada pela ANBIMA (“Numero indice Projetado” e “Projecdo”) da variagéo

percentual do IPCA, conforme férmula a seguir:
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NI, = NI,_, X (1 + projecio)

p =
Onde:

Nikp = Numero indice Projetado do IPCA para o més de atualizacéo,
calculado com 2 (duas) casas decimais, com arredondamento;

Projecédo = variagdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de
atualizacgao.

O Numero indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto nao
houver sido divulgado o numero indice correspondente ao més de
atualizagdo, nao sendo, porém, devida nenhuma compensagao entre a
Emissora e a Devedora quando da divulgacdo posterior do IPCA que seria
aplicavel; e

O numero-indice do IPCA, bem como as projecdes de sua variagcado, deverao ser utilizados
considerando idéntico o numero de casas decimais divulgado pelo érgdo responsavel por
seu calculo/apuragao.

2.1.2.11. Remuneragao

Remuneracao dos CRI da 3067 Série

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 3062 Série incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data
de realizagdo do procedimento de coleta de intengdes de investimentos a ser conduzido
pelo Coordenador Lider no contexto da Oferta ("Procedimento de Bookbuilding"), sendo
limitada ao maior entre: (i) a cotacdo indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na
rede mundial de computadores (http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do
Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2025, a ser
apurada no fechamento do Dia Util imediatamente anterior & data de realizagcdo do
Procedimento de Bookbuilding, acrescida exponencialmente de 2,20% (dois inteiros e vinte
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii)
5,25% (cinco inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis , calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagdo ou a Data de
Pagamento da Remuneragao (conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme
0 caso, até a data do efetivo pagamento ("Remuneracdo dos CRI 306% Série"). A
Remuneragdo dos CRI sera calculada de acordo com a férmula constante do Termo de
Securitizagao. ), de acordo com a férmula abaixo:

Ii = VN, x (Fator Juros — 1)

Onde:

53



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

VN, = conforme item 2.1.2.10 acima;

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

dup
taxa )m

Fat = —_—
ator jurogs (100 +

Onde:

taxa = o maior entre (i) [[*]% ([*] por cento) ao ano, acrescidos exponencialmente a
taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com juros semestrais, com vencimento em
[+] de [4] de [], divulgada pela ANBIMA no fechamento do Dia Util imediatamente
anterior a data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding; ou (ii) [[*]% ([*] por
cento) ao ano, acrescidos exponencialmente ao Tesouro IPCA, apurado no Dia Util
imediatamente anterior a data do Procedimento de Bookbuilding;

dup = conforme item 2.1.2.10 acima.
Remuneracao dos CRI da 307° Série:

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 3072 Série incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo
do Procedimento de Bookbuilding, sendo limitada ao maior entre: (i) a cotagao indicativa
divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2026, a ser apurada no fechamento do
Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding,
acrescida exponencialmente de 2,20% (dois inteiros e vinte centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,50% (cinco e meio por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de
Integralizagcdo ou a Data de Pagamento da Remuneracao (conforme definido abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento ("Remuneracéo
dos CRI 3072 Série" e, em conjunto com a Remuneragao dos CRI 3072 Série,
“Remuneracio dos CRI”). A Remuneracao dos CRI sera calculada de acordo com a férmula
constante do Termo de Securitizacao, de acordo com a formula abaixo:

J: = VN, % (Fator Juros —1)

Onde:

54



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

VN, = conforme item 2.1.2.10 acima;

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

dup
taxa )m

Fat = _—
ator Juros (100

Onde:

taxa = o maior entre (i) [[*]% ([*] por cento) ao ano, acrescidos exponencialmente a taxa
interna de retorno do Tesouro IPCA+ com juros semestrais, com vencimento em [+] de [*] de
[+], divulgada pela ANBIMA no fechamento do Dia Util imediatamente anterior & data de
realizagao do Procedimento de Bookbuilding; ou (ii) [[1]% ([*] por cento) ao ano, acrescidos
exponencialmente ao Tesouro IPCA, apurado no Dia Util imediatamente anterior & data do
Procedimento de Bookbuilding;

dup = conforme item 2.1.2.10 acima.

Indisponibilidade ou Auséncia de Apuracdo, Divulgacdo ou Limitacdo da Taxa IPCA

Se, na data de vencimento das obrigacbes pecuniarias previstas no Termo de Securitizagao,
nao houver divulgacao do IPCA, sera aplicada, em substituicdo, devera ser utilizado a
variagcdo mensal media dos 12 (doze) ultimos indices publicados e disponiveis divulgados
pelo IBGE ou pela Fundacdo Getulio Vargas, conforme o caso, ndo sendo devidas
quaisquer compensacgdes entre a Emissora e a Devedora quando da divulgacgéo posterior do
IPCA que seria aplicavel.

Na hipotese de extingdo ou inaplicabilidade do IPCA por forca de lei, o indice sera
substituido automaticamente pelo IGP-M ou, na impossibilidade de utilizagdo deste, por
outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagdo do periodo. O Agente Fiduciario dos CRI ou a Emissora devera
convocar uma Assembleia Geral, na forma e nos termos disciplinados no Termo de
Securitizacdo, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento de
quaisquer dos eventos referidos acima, na qual deliberar-se-a, em comum acordo entre a
Emissora e a Devedora, sobre o novo paradmetro a ser aplicado (“Taxa Substitutiva”). Tal
Assembleia Geral devera ser realizada dentro do prazo de 20 (vinte) dias corridos contados
da publicagado do edital de convocagao, com qualquer quérum. Até a deliberacdo da Taxa
Substitutiva que sera utilizada, na Assembleia Geral mencionada acima, para o calculo do
valor de quaisquer obrigacdes previstas na Escritura de Emisséo, devera ser utilizado a
variagdo mensal media dos 12 (doze) ultimos indices publicados e disponiveis divulgados
pelo IBGE ou pela Fundacdo Getulio Vargas, conforme o caso, ndo sendo devidas
quaisquer compensacdes financeiras entre a Emissora e a Devedora quando da divulgagao
posterior da taxa ou indice de remuneragao ou atualizagdo aplicavel ao caso.
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Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizagdo da Assembleia Geral, a referida
Assembleia Geral ndo sera mais realizada, e o IPCA divulgado passara novamente a ser
utilizado para o calculo da Remuneracéo.

Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e os Titulares de CRI, a
Devedora devera resgatar as Debéntures, com seu consequente cancelamento, no prazo de
30 (trinta) dias apds a data em que as Partes verificarem nao ser possivel um acordo, ou na
Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro, mediante o pagamento do Valor Nominal
Unitario acrescido da Remuneracao devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata
temporis desde a Data da Primeira Integralizacdo ou da ultima Data de Pagamento da
Remuneragdo, o que ocorrer por ultimo. O indice a ser utilizado para calculo da
Remuneragéo nesta situagao sera o ultimo IPCA divulgado oficialmente.

Procedimento de Bookbuilding

Sera adotado o procedimento de coleta de intengdes de investimento, organizado pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 23, paragrafo 1°, e dos artigos 44 e 45 da Instrugao
CVM 400, com recebimento de reservas, sem lotes minimos ou maximos, para a verificacao,
junto aos Investidores, para definicdo (i) da taxa final para a Remuneragdo dos CRI e,
consequentemente, para a remuneracao das Debéntures, em qualquer caso observados os
critérios estipulados na Escritura de Emissdo; e (i) do montante final dos CRI e,
consequentemente, das Debéntures a serem emitidos, considerando eventual a emissao
dos CRI em razao do exercicio parcial ou total da Opg¢ao de Lote Adicional. O resultado do
Procedimento de Bookbuilding sera divulgado nos termos do artigo 23, paragrafo 2°, da
Instrucdo CVM 400, bem como constara no Termo de Securitizagdo, ndo sendo necessaria
qualquer aprovagao societaria adicional por parte da Emissora.

Para fins do Procedimento de Bookbuilding, o Investidor interessado em subscrever os CRI,
devera identificar, no dmbito do respectivo Pedido de Reserva ou intengdo de investimento,
o percentual da taxa de Remuneragao dos CRI, observados os percentuais maximos para
cada uma das séries dos CRI conforme indicados nas Clausulas 3.1(xi) e 3.1(xii) do
Contrato de Distribuigcdo. Caso o percentual apurado no Procedimento de Bookbuilding para
a respectiva taxa de Remuneragao dos CRI seja superior ao percentual maximo apontado
no Pedido de Reserva ou intengao de investimento como condicionante de participagao na
Oferta, nos termos acima previstos, o respectivo Pedido de Reserva ou intengdo de
investimento sera cancelado pelo Coordenador Lider.

2.1.2.12. Data de Pagamento da Remuneragéao dos CRI

A Remuneracdo dos CRI da 3062 Série sera paga semestralmente, a partir da Data de
Emissdo, nos meses de abril e outubro de cada ano, nas datas constantes da tabela abaixo
(cada data de pagamento de Remuneragao, uma "Data de Pagamento da Remuneracao da
3062 Série"):
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Numero da Data de Pagamento da
Parcela Remuneragao dos CRI da 306°
Série
15/04/2022
15/10/2022
15/04/2023
15/10/2023
15/04/2024
15/10/2024
15/04/2025
15/10/2025
15/04/2026
15/10/2026

O |0 N[O |~ W|IN |~
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o

A Remuneragcdo dos CRI da 3072 Série sera paga semestralmente, a partir da Data de
Emissdo, nos meses de abril e outubro de cada ano, nas datas constantes da tabela abaixo
(cada data de pagamento de Remuneragao, uma "Data de Pagamento da Remuneracao da
3072 Série"):

Nidmero da Data de Pagamento da
Parcela Remuneracao dos CRI da 3072
Série
15/04/2022
15/10/2022
15/04/2023
15/10/2023
15/04/2024
15/10/2024
15/04/2025
15/10/2025
15/04/2026
15/10/2026
15/04/2027
15/10/2027
15/04/2028
15/10/2028

ol lale|lo|N|o o~ w(N|=

—
o

2.1.2.13. Amortizagao dos CRI

A amortizacdo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 3062 Série sera realizada
em 3 (irés) parcelas anuais e sucessivas, a partir de 15 de outubro de 2024, na data
indicada na tabela abaixo, constante do Anexo | do Termo de Securitizacido, observadas as
hipéteses de Resgate Antecipado dos CRI estabelecidas na Clausula 7 do Termo de
Securitizagao.
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Numero da Data de Amortizagao Percentual de Amortizagao do
Parcela Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado
1 15 de outubro de 2024 33,3333%
2 15 de outubro de 2025 50,0000%
3 15 de outubro de 2026 100,0000%

A amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 3072 Série sera realizada
em 5 (cinco) parcelas anuais e sucessivas, a partir de 15 de outubro de 2024, na data
indicada na tabela abaixo, constante do Anexo | do Termo de Securitizacdo, observadas as
hipéteses de Resgate Antecipado dos CRI estabelecidas na Clausula 7 do Termo de
Securitizagao.

Numero da Data de Amortizagao Percentual de Amortizagao do
Parcela Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado
1 15 de de outubro de 2024 20,0000%
2 15 de de outubro de 2025 25,0000%
3 15 de de outubro de 2026 33,3333%
4 15 de de outubro de 2027 50,0000%
5 15 de de outubro de 2028 100,0000%

2.1.2.14. Prego e Forma de Integralizagao
Os CRI serao subscritos no mercado primario e integralizados pelo Prego de Integralizacao.

O Prego de Integralizacdo sera pago a vista em moeda corrente nacional, no ato da
subscri¢cdo dos CRI, de acordo com os procedimentos estabelecidos pela B3: (i) nos termos
do respectivo Boletim de Subscricao; e (ii) para prover recursos a serem destinados pela
Emissora conforme Clausula 5.3 do Termo de Securitizacao.

Todos os CRI serdo subscritos e integralizados na Data da Primeira Integralizagédo, sendo
certo que, excepcionalmente, em virtude de aspectos operacionais, os Investidores poderao
realizar a integralizagdo dos CRI no Dia Util imediatamente subsequente, a integralizacéo
ocorrera pelo Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido da Remuneragado, calculada
pro rata temporis desde a Primeira Data de Integralizagcao (inclusive) das Debéntures até a
data da sua efetiva integralizacao (exclusive).

A liquidacdo dos CRI sera realizada por meio de depdsito, transferéncia eletronica
disponivel — TED ou outro mecanismo de transferéncia equivalente, na Conta Centralizadora
da Emissora, no caso de liquidagdo com financeiro via camara de liquidagdo da B3, ou, na
hipotese da liquidagdo ocorrer fora do ambiente de liquidacédo da B3. A transferéncia, a
Emissora, dos valores obtidos pelo Coordenador Lider com a colocagcdo dos CRI no ambito
da Oferta, sera realizada no mesmo dia do recebimento dos recursos pagos pelos
Investidores na integralizagdo dos CRI, de acordo com os procedimentos da B3 para
liquidagado da Oferta, desde que a integralizagao dos CRI, na Data de Integralizagéo, ocorra
até as 15:00 horas (inclusive), considerando o horario local da cidade de Sao Paulo, estado
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de Sao Paulo, ou no Dia Util imediatamente posterior, caso tal liquidagdo financeira ocorra a
partir de 15:00 horas (inclusive), sem a incidéncia de quaisquer encargos, penalidades,
tributos ou correcdo monetaria.

Os Coordenadores nao concederao qualquer tipo de desconto aos Investidores interessados
em adquirir os CRI no ambito da Oferta.

2.1.2.15. Resgate Antecipado dos CRI
Resgate Antecipado dos CRI

Havera o Resgate Antecipado dos CRI unilateralmente na ocorréncia (i) da necessidade de
acrescer qualquer valor aos pagamentos de tributos devidos pela Devedora, (ii) de aceite
por parte dos Titulares dos CRI, mediante submissado de oferta de regaste antecipado pela
Devedora; ou (iii) de vencimento antecipado das Debéntures.

Caso a Devedora tenha que acrescer qualquer valor aos pagamentos de tributos por ela
devidos nos termos da Clausula 6.7.2 da Escritura de Emissao, a Devedora podera, a seu
exclusivo critério, optar entre arcar com tais tributos ou realizar o resgate antecipado da
totalidade das Debéntures, a qualquer tempo, sem qualquer prémio, de acordo com os termos
previstos na da Escritura de Emisséo.

Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico das Debéntures,
conforme indicado na Clausula 4.22.4 da Escritura de Emissdo, a Emissora devera convocar
uma Assembleia Geral de Titulares de CRI em até 1 (um) Dia Util contados de sua ciéncia sobre
tal evento, para que seja deliberada a orientagéo a ser adotada pela Securitizadora na qualidade
de titular das Debéntures em relagao a tais eventos.

Caso os Titulares de CRI representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) mais um
dos CRI em Circulagdo votem por orientar a Emissora a manifestar-se contrariamente ao
Vencimento Antecipado das Debéntures, a Emissora devera notificar a Devedora formalizando a
nao declaragado de vencimento antecipado seguindo a orientacdo determinada pelos Titulares
de CRI. Em qualquer outra hipotese, incluindo, sem limitacdo, a n&o instalagdo da Assembleia
Geral ou auséncia do quérum necessario para deliberacdo em Assembleia Geral, a Emissora
devera notificar a Devedora acerca do Vencimento Antecipado das Debéntures, o que
acarretara o Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série ou de ambas as séries, conforme
0 caso.

Nas hipoteses previstas acima, a Emissora devera resgatar antecipadamente os CRI, nos
termos previstos no Termo de Securitizagdo, devendo o pagamento dos valores devidos aos
Titulares de CRI ser realizado pela Emissora em até 1 (um) Dia Util apds o recebimento dos
valores devidos pela Devedora em virtude do Vencimento Antecipado das Debéntures ou do
Resgate Antecipado das Debéntures, conforme o caso.

Na hipétese de atraso no pagamento de quaisquer valores devidos em virtude do Vencimento
Antecipado das Debéntures, do Resgate Antecipado das Debéntures, e do consequente
Resgate Antecipado dos CRI, incidirdo, a partir do vencimento até a data de seu efetivo
pagamento, os Encargos Moratdrios.

59



Oferta de Resgate Antecipado

A Devedora podera submeter a Emissora uma oferta de resgate antecipado em relagao a
totalidade de uma das séries ou de ambas das Debéntures e, por consequéncia, a
Securitizadora devera submeter aos Titulares dos CRI uma oferta de resgate antecipado em
relacdo a totalidade (“Oferta de Resgate Antecipado” e “Resgate Antecipado Voluntario”),
sendo certo que a Devedora podera condicionar o Resgate Antecipado Voluntario a uma
adesao minima..

Para fins da Oferta de Resgate Antecipado, a Devedora devera encaminhar a Emissora
notificagdo informando (i) a intengcdo de realizar o Resgate Antecipado Voluntario; (ii) a data
pretendida para realizacdo do Resgate Antecipado Voluntario, que devera ser um Dia Util e
nao podera ocorrer em menos de 30 (trinta) dias contados do envio da notificacao; (iii) quais
séries das Debéntures serdo objeto de eventual Resgate Antecipado Voluntério; (iv) se a
Oferta de Resgate Antecipado conta com adesdo minima e, conforme o caso, o montante
minimo da Oferta de Resgate Anteciado (“Montante Minimo”); e (v) eventual oferta em
relagdo ao valor do prémio a ser pago aos Titulares dos CRI em fungdo do Resgate
Antecipado Facultativo (“Notificacdo de Oferta”).

Em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o recebimento da Notificacdo de Oferta, a Emissora
realizara a Oferta de Resgate Antecipado, conforme determinado pela Devedora, por meio
de: (i) publicacdo de anuncio nos jornais “Gazeta de Sao Paulo” e no “Diario Oficial do
Estado de S&o Paulo — DOESP”; ou (ii) comunicacgao individual dirigida a totalidade dos
Titulares de CRI, com cépia para o Agente Fiduciario (“Edital de Resgate Antecipado”), que
devera descrever os termos e condigdes da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI,
incluindo: (a) data efetiva para o resgate dos CRI e pagamento aos Titulares de CRI caso
seja aceita a Oferta de Resgate Antecipado; (b) data-limite para os Titulares de CRI
manifestarem a Emissora, por meio de comunicacdo escrita com cépia para o Agente
Fiduciario, a intencado de aderir a Oferta de Resgate Antecipado, data esta que devera ser
de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar da data da publicagdo do Edital de Resgate
Antecipado, e o procedimento para tal manifestacao; (¢) as demais condigbes de resgate
antecipado ofertadas pela Devedora nos termos da Notificacdo de Oferta; e (d) quaisquer
outras condigdes necessarias para a operacionalizacao da Oferta Resgate Antecipado.

A Emissora devera realizar o resgate antecipado de todos os CRI objeto da Oferta de
Resgate Antecipado na data indicada no Edital de Resgate Antecipado, desde que o
Patrimbénio Separado conte com recursos para tanto, pelo saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI cujo resgate tenha sido aceito pelos respectivos Titulares dos CRI, na
data programada para o Resgate Antecipado Voluntario, acrescido da Remuneragao dos
CRI, calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de Integralizacdo ou da ultima
data de pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais
despesas e encargos moratorios, bem como prémio de resgate, se houver (“Montante do
Resgate Antecipado”), desde que o Patriménio Separado conte com recursos para tanto.

O nao recebimento de manifestacdo por Titulares de CRI dentro do prazo estabelecido no
Edital de Resgate Antecipado ou o seu recebimento fora do referido prazo sera interpretado
como nado aceitagdo por parte dos respectivos titulares de CRI para aderir ao Resgate
Antecipado do CRI.
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O valor a ser pago aos Titulares de CRI que aceitarem a Oferta de Resgate Antecipado sera
equivalente ao Montante do Resgate Antecipado.

Na hipotese de manifestacao de interesse pelos Titulares de CRI na Oferta de Resgate
Antecipado em montante inferior ao Montante Minimo, o Resgate Antecipado Voluntario nao
sera realizado.

Os CRI resgatados antecipadamente serao obrigatoriamente cancelados pela Emissora.

Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo maximo de 1 (um) Dia Util entre o
recebimento dos recursos correspondentes ao Montante do Resgate Antecipado, a titulo de
pagamento do resgate antecipado das Debéntures, e o repasse, pela Emissora, de recursos
aos Titulares de CRI, a titulo de pagamento do respectivo Resgate Antecipado dos CRI. A
operacionalizacao do Resgate Antecipado dos CRI proveniente da Oferta de Resgate
Antecipado seguira os procedimentos da B3.

A Emissora devera informar & Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis antes da data do
Resgate Antecipado, os valores que deverao ser transferidos a Emissora conforme Clausula
7.2.6 do Termo de Securitizagao.

2.1.2.16. Local de Pagamentos dos CRI

Os pagamentos dos CRI serao efetuados por meio do sistema de liquidagao e compensacao
eletrébnico administrado pela B3. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI nao
estejam custodiados na B3, a Emissora deixara, na sede da Emissora, o valor correspondente
ao respectivo pagamento a disposicao do respectivo Titular de CRI, hipétese em que, a partir da
referida data, ndo havera qualquer tipo de atualizagdo ou remuneragao sobre o valor colocado a
disposicao do Titular de CRI na sede da Emissora.

2.1.2.17. Garantias e Fundo de Despesas

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, além da
Fianca que integra os Créditos Imobiliarios, prestada por Técnica Administracdo e
Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ sob n° 05.047.028/0001-06.

Sera constituido o Fundo de Despesas nos termos da Clausula 10.7 do Termo de
Securitizagao.

Na Data da Primeira Integralizacdo, a Devedora devera transferir para a Conta
Centralizadora, para os fins de pagamento das Despesas previstas na Clausula 14 do
Termo de Securitizagdo e demais despesas indicadas na Escritura de Emissdo e no Termo
de Securitizacdo como sendo de responsabilidade do Fundo de Despesas, o valor de
R$105.000,00 (cento e cinco mil reais) ("Valor Inicial do Fundo de Despesas"), destinado a
constituicdo do Fundo de Despesas, conforme previsto na Clausula 12.2 e seguintes da
Escritura de Emissao, observado o valor minimo do Fundo de Despesas de R$105.000,00
(cento e cinco mil reais) ("Valor Minimo do Fundo de Despesas").

Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser
inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, a Devedora recompora o Fundo de
Despesas com o montante necessario para que 0s recursos existentes no Fundo de
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Despesas em até 15 (quinze) Dias Uteis apds recebimento de notificagdo neste sentido,
apés a recomposigao sejam de, no minimo, igual ao Valor Inicial do Fundo de Despesas
mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposi¢ao diretamente para a
Conta Centralizadora.

Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelos Regimes Fiduciarios e
integrardo o Patriménio Separado, sendo certo que serdo aplicados pela Securitizadora, na
qualidade de titular da Conta Centralizadora, nas Aplicagées Financeiras Permitidas, nao
sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os
resultados decorrentes desse investimento integrardo automaticamente o Fundo de
Despesas.

Caso, quando da liquidacao integral dos CRI, e apds a quitacdo de todas as Despesas
incorridas, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas, a Securitizadora
devera transferir o0 montante excedente, liquido de tributos, para a Conta do Patriménio
Separado, de titularidade da Devedora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da
liquidacao integral dos CRI.

A Securitizadora se compromete a enviar & Devedora até o ultimo dia de cada més todos os
documentos e notas fiscais para comprovagcao da utilizagcdo dos recursos do Fundo de
Despesas relativos ao referido més.

2.1.2.18. Assembleia Geral

Assembleia Geral

Os titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares de CRI, observado o
disposto na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagdo, podendo ser realizada, inclusive, de
modo exclusivamente digital ou de modo parcialmente digital, observados os procedimentos
previstos na Instrugdo CVM 625.

Os procedimentos previstos nesta Clausula e seguintes serao aplicaveis as Assembleias
Gerais de todas as séries, em conjunto, e as Assembleias Gerais de cada uma das
respectivas séries, individualmente, conforme o caso, sendo certo que os quéruns aqui
previstos deverdo ser calculados levando-se em consideragcdo o total de Debéntures em
Circulagao ou o total de CRI em Circulagao da respectiva série, conforme o caso.

Convocacado da Assembleia Geral

A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, pela CVM
ou por Titulares de CRI da respectiva série ou de ambas as séries, conforme o caso, que
representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagéo, mediante publicagéo
de edital no jornal "DCI", por 3 (trés) vezes, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias.

A Assembleia Geral em segunda convocacdo somente podera ser realizada em, no minimo,
8 (oito) dias a contar da publicagcdo do edital para segunda convocagao, caso a Assembleia
Geral nao seja instalada na data prevista em primeira convocacao. Nao se admite que a
segunda convocacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI seja providenciada
conjuntamente com a primeira convocagao.
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A convocacgao também podera ser feita mediante correspondéncia escrita enviada, por meio
eletrénico ou postagem, a cada Titular de CRI da respectiva série ou de ambas as séries,
conforme o caso e ao Agente Fiduciario, podendo, para esse fim, (i) ser utilizado qualquer
meio de comunicagdo cuja comprovagao de recebimento seja possivel, e desde que o fim
pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com Aviso de Recebimento,
fac-simile e correio eletrénico (e-mail), ou ainda, obtendo deles declaragdo de ciéncia dos
atos e decisbes, desde que comprovados ao Agente Fiduciario, observado que a Emissora
considerara os enderecos de e-mail e enderegos fisicos dos Titulares de CRI, conforme
informado pela B3 e/ou pelo Escriturador, sendo que em caso de conflito entre as
informacdes, serdo enviados e-mail e/ou carta fisica para ambos enderegos, e/ou (ii) ser
publicado edital de convocacédo no website da Emissora, com antecedéncia minima de 20
(vinte) dias, em primeira convocacdo, e com antecedéncia minima de 8 (oito) dias, em
segunda convocagdo, devendo a Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizacdo de
qualquer publicagdo em até 2 (dois) dias corridos antes da sua ocorréncia. Em caso de
Assembleia Geral de Titulares de CRI realizada de modo exclusivamente ou parcialmente
digital, o anuncio de convocagao devera indicar as informagdes previstas na Instrugdo CVM
625.

Independentemente da convocagdo prevista nesta clausula, sera considerada regular a
Assembleia Geral a qual comparecerem todos os Titulares de CRI da respectiva série ou de
ambas as séries, conforme o caso, nos termos do §4° do artigo 124 da Lei das Sociedades
por Acdes.

A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede; quando houver
necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de convocacgao indicarao,
com clareza, o lugar da reunido, bem como todas as despesas razoavelmente incorridas
para realizacdo em local distinto da sede da Emissora seréo custeados pela Devedora e/ou
pelo Patrimdnio Separado, uma vez que tenham sido devidamente comprovadas pela
Emissora. E permitido aos Titulares de CRI da respectiva série ou de ambas as séries,
conforme o caso, participar da Assembleia Geral por meio de conferéncia eletrénica e/ou
videoconferéncia, entretanto deverao manifestar o voto em Assembleia Geral dos Titulares
de CRI por comunicagao escrita ou eletrbnica.

Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei 11.076, na Lei 9.514 e na
Lei das Sociedades por Acdes, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se
refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderdo ser quaisquer procuradores,
Titulares de CRI ou nao, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de
instrumento de mandato valido e eficaz. Cada CRI em Circulagao correspondera a um voto
nas Assembleias Gerais.

A Assembleia Geral instalar-se-a, em primeira convocacao, com a presenca de Titulares de
CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulagdo e, em
segunda convocagao, com qualquer numero.

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e prestar aos Titulares de CRI
as informacgdes que |Ihe forem solicitadas. De igual maneira, a Emissora podera convocar
quaisquer terceiros para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presencga de
qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagao da ordem do dia.
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Presidéncia da Assembleia Geral

A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao Titular de CRI eleito pelos demais ou aquele
que for designado pela CVM.

Quodrum de Deliberacéo

As deliberacbes em Assembleias Gerais, inclusive em relagcdo aos pedidos de renuncia
(waiver) ou perdao temporario referentes aos Eventos de Vencimento Antecipado das
Debéntures, serdo tomadas pelos votos favoraveis de Titulares de CRI representando: (i)
em primeira convocagao, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagéo; ou
(i) em segunda convocacéo, a maioria dos CRI presentes, desde que presentes pelo menos
30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagdo, decidirem por ndo declarar Vencimento
Antecipado, a Emissora ndo decretard o Vencimento Antecipado das Debéntures e o
consequente Resgate Antecipado Compulsério dos CRI. Em ndo ocorrendo a deliberagao
contraria ao Vencimento Antecipado pelo quérum previsto acima, ou caso a Assembleia
Geral nao seja instalada nem em primeira e nem em segunda convocagao, ou caso nao seja
obtido quérum de deliberacdo e/ou de instalacdo, as Debéntures e consequentemente os
CRI serao considerados como antecipadamente vencidos.

Observado o quérum descrito acima, este Prospecto ndo possui mecanismos para resgate
dos certificados de recebiveis imobiliarios dos investidores dissidentes.

As deliberagcbes em Assembleias Gerais que impliquem (i) a alteragbes das datas de
pagamento de principal e juros dos CRI; (ii) a redugdo da remuneracgao; (iii) a alteragdo do
prazo de vencimento dos CRI; (iv) a alteracdo dos eventos de liquidacdo do Patrimdnio
Separado; (v) alteragdo dos quoruns de deliberagcdo dos Titulares de CRI em Assembleia
Geral de Titulares de CRI; ou (vi) as alteragdes de Eventos de Vencimento Antecipado
previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures, deverdo ser aprovadas, seja em primeira
convocacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI ou em qualquer convocacgao
subsequente, por Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) ou
mais dos CRI em Circulacao.

Sem prejuizo do disposto acima, para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de
instalacado e/ou deliberagcao da Assembleia Geral, serdo excluidos os CRI que a Emissora e
a Devedora eventualmente possuam em tesouraria.

Também deverao ser excluidos do calculo do quérum de deliberagcao da Assembleia Geral:
(i) os votos em branco ou em abstengao; e (ii) os votos dados por Titulares dos CRI em
conflito de interesses ou inadimplentes com suas obrigagdes.

As deliberagdes tomadas em Assembleias Gerais, observados os quoruns de instalagao e
de deliberacdo estabelecido no Termo de Securitizacdo, serdo consideradas validas e
eficazes e obrigardo os Titulares de CRI, quer tenham comparecido ou ndo a Assembleia
Geral, e, ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser
divulgado o resultado da deliberagao aos Titulares de CRI, na forma da regulamentacao da
CVM, no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados da realizagdo da Assembleia Geral.
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Qualquer alteracao ao Termo de Securitizacdo, apds a integralizagdo dos CRI, dependera
de prévia aprovacao dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia Geral, nos termos e
condigbes do Termo de Securitizagido, exceto nas hipéteses a seguir, em que tal alteracao
independera de prévia aprovagdo dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia Geral,
desde que decorra, exclusivamente, dos eventos a seguir e, cumulativamente, ndo
represente prejuizo aos Titulares de CRI, inclusive com relagdo a exequibilidade, validade e
licitude do Termo de Securitizagdo, bem como ndo gere novos custos ou despesas
adicionais aos Titulares de CRI: (i) modificagdes ja permitidas expressamente no Termo de
Securitizagdo e na Escritura de Emissdo; (ii) necessidade de atendimento a exigéncias de
adequacdo a normas legais ou regulamentares, ou apresentadas pela CVM, B3 e/ou
ANBIMA; e (iii) falha de grafia, referéncia cruzada ou outra imprecisao estritamente formal,
ou, ainda, (iv) alteracao dos dados da Emissora e do Agente Fiduciario.

Sem prejuizo do disposto neste Prospecto e na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagao,
devera ser convocada Assembleia Geral toda vez que a Emissora, na qualidade de titular
das Debéntures, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na Escritura de
Emissao, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer
seu direito no ambito das Debéntures.

A Assembleia Geral de Titulares de CRI mencionada acima e na Clausula 13.1 do Termo de
Securitizagdo devera ser realizada com no minimo 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data
em que se encerra o prazo para a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures,
manifestar-se frente a Devedora ou da data em que ocorrerd uma assembleia geral de
debenturistas, nos termos da Escritura de Emisséo.

Somente apds receber do Agente Fiduciario a orientagcao definida pelos Titulares de CRI, a
Emissora devera exercer seu direito e manifestar-se no dmbito das Debéntures conforme
Ihe for orientado. Caso os Titulares de CRI ndo comparecam a Assembleia Geral, ou nao
cheguem a uma definicdo sobre a orientacdo, ou ainda o Agente Fiduciario ndo informe a
Emissora sobre a orientagao de voto definida, a Emissora devera permanecer silente frente
a Devedora no ambito das Debéntures, sendo certo que, seu siléncio, neste caso, ndo sera
interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo
ser imputada a Emissora qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de
manifestacao.

A regra descrita acima e na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagcdo somente n&o sera
aplicavel caso os Titulares de CRI ndo comparegam a Assembleia Geral, ou ndo cheguem a
uma definicdo sobre a orientagdo, ou ainda o Agente Fiduciario ndo informe a Emissora
sobre a orientacado de voto definida na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado
das Debéntures, hipdtese na qual o Agente Fiduciario declarara o Vencimento Antecipado
das Debéntures.

A Emissora nao prestara qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer juizo sobre a orientagao
definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme
instrucdo recebida dos Titulares de CRI, a menos que a orientagdo recebida do Agente
Fiduciario resulte em manifesta ilegalidade. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacdo dos
Titulares de CRI por ela manifestado frente & Devedora ou a quem de direito no ambito das
Debéntures, independentemente destes causarem prejuizos aos Titulares de CRI ou a
Devedora.
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Envio das Atas de Assembleia Geral 8 CVM

As atas lavradas das Assembleias Gerais serdo encaminhadas somente a CVM via sistema
Empresas.Net, ndo sendo necessario a sua publicagcdo em jornais de grande circulagéo,
desde que a deliberagdo em Assembleia Geral n&o seja divergente a esta disposigao.

Vinculacdo

As deliberagdes tomadas pelos Titulares dos CRI em Assembleias Gerais de Titulares dos
CRI no ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns no Termo de
Securitizagao, vinculardo a Emissora e obrigardo todos os Titulares dos CRI em Circulagao,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral ou do voto proferido nas
respectivas Assembleias Gerais de Titulares dos CRI.

2.1.2.19. Regime Fiduciario e Administracao do Patriménio Separado

Em observancia a faculdade prevista nos artigos 9° a 16 da Lei 9.514 e nos termos do artigo
39 da Lei 11.076, sera instituido o Regime Fiduciario sobre os Créditos do Patrimonio
Separado, com a consequente constituicao do Patrimdnio Separado. Para fins do paragrafo
unico do artigo 23 da Lei 10.931, o Termo de Securitizacdo sera registrado na Instituicdo
Custodiante.

Os Créditos do Patrimbénio Separado sujeitos aos Regimes Fiduciarios ora instituidos sao
destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patriménios distinto, que nao
se confundem com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e
das demais obrigacdes relativas ao Patriménio Separado, e manter-se-do apartados do
patriménio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estejam
afetados, nos termos do artigo 11 da Lei 9.514.

Cada Patrimbénio Separado sera composto pelos respectivos Créditos do Patriménio
Separado.

Exceto nos casos previstos em legislagao especifica, em nenhuma hipétese os Titulares de
CRI terdo o direito de haver seus créditos contra o patrimbnio da Emissora, sendo sua
realizagao limitada a liquidagao dos Créditos do Patrimbnio Separado.

A insuficiéncia dos Créditos do Patriménio Separado nao dara causa a declaracédo de sua
quebra, cabendo, nessa hipotese, ao Agente Fiduciario convocar Assembleia Geral para
deliberar sobre as normas de administracdo ou liquidagcdo do Patrimbnio Separado nos
termos do artigo 20 e observadas as formalidades previstas na Instrugdo CVM 414.

Adicionalmente, os Créditos do Patriménio Separado: (i) responderéo exclusivamente pelas
obrigagbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do
Patrimbnio Separado e respectivos custos e obrigagdes fiscais, conforme previsto no Termo
de Securitizagdo; (ii) estdo isentos de qualquer agdo ou execugao de outros credores da
Emissora que nao sejam os Titulares de CRI; (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de
garantias ou excussao, por mais privilegiadas que sejam; e (iv) somente responderao pelas
obrigacbes inerentes aos CRI a que estao afetadas.
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O exercicio social do Patrimbénio Separado se encerra em 30 de junho de cada ano, quando
serdo levantadas e elaboradas as demonstragdes financeiras individuais do Patrimdnio
Separado, as quais serao auditadas pelo Auditor Independente da Emissora.

Administracido do Patrimonio Separado

Observado o disposto na Clausula 14.1 do Termo de Securitizagdo, a Securitizadora, em
conformidade com a Lei 9.514 e a Lei 11.076: (i) administrara ordinariamente o Patriménio
Separado, instituido para os fins desta Emisséo; (ii) promovera as diligéncias necessarias a
manutencao de sua regularidade; (iii) mantera o registro contabil independente do restante
de seu patriménio; e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstracdes financeiras do
Patrimbnio Separado em até 90 (noventa) dias apds o término do exercicio social a que se
referirem, que ocorrera na data prevista acima, na forma da Instrugdo CVM 414.

Para fins do disposto na Instrugdo CVM 414, a Securitizadora declara que: (i) a custédia dos
Documentos Comprobatorios sera realizada pela Instituicdo Custodiante; e (ii) as atividades
relacionadas a administracado dos Créditos Imobiliarios serdao exercidas pela Securitizadora,
incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas nao se limitando, a receber, de forma
direta e exclusiva, todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos
Imobiliarios, na Conta Centralizadora, deles dando quitagao.

Responsabilidade da Securitizadora

A Securitizadora respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimdnio Separado em
caso de descumprimento de disposi¢cao legal ou regulamentar, por culpa, dolo, negligéncia
ou administragao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimdnio Separado.

Ordem de Prioridade de Pagamentos

Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, representados
pelas Debéntures, deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de
pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis:

(i) Despesas do Patrimbnio Separado, na forma prevista do Termo de
Securitizagao;

(i) Recomposi¢cédo do Fundo de Despesas, por conta e ordem da Devedora

(iii) Encargos Moratorios, se houver;

(iv) Remuneracio dos CRI; e

(v) Amortizacao do saldo devedor do Valor Nominal Unitario de cada um dos CRI.

Quaisquer transferéncias da Emissora aos Titulares de CRI serdo realizadas liquidas de
tributos, ressalvada a Emissora os beneficios fiscais destes rendimentos.

A Devedora, ou em caso de ndo pagamento, o Patrimdnio Separado (neste ultimo caso,
sem prejuizo da obrigacdo de reembolso da Devedora), especialmente, ressarcira a
Emissora de todas as despesas incorridas com relagdo ao exercicio de suas fungoes, tais
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como, notificacdes, extracao de certiddoes, contratagao de especialistas, tais como auditoria
elou fiscalizacdo, ou assessoria legal aos titulares de CRI, publicagcbes em geral,
transportes, alimentagéo, viagens e estadias, voltadas a protegcdo dos direitos e interesses
dos titulares de CRI ou para realizar os Créditos Imobiliarios. O ressarcimento a que se
refere esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a efetivagdo da despesa
em questado e desde que tenha havido aprovacéo prévia e por escrito (ainda que de forma
eletrénica) da Devedora.

Assuncdo da Administracdo do Patrim6énio Separado

Caso seja verificada a insolvéncia da Securitizadora, ou ainda, caso seja verificada mora ou
inadimplemento de quaisquer obrigacbes da Securitizadora assumidas no Termo de
Securitizagdo, o Agente Fiduciario, conforme disposto na Clausula 12 do Termo de
Securitizagdo, devera assumir imediatamente e de forma transitéria a administragdo do
Patriménio Separado constituido sobre os Créditos do Patriménio Separado e convocar, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do evento,
Assembleia Geral para deliberar sobre a forma de administracao e/ou eventual liquidagao,
total ou parcial, do Patriménio Separado.

Além da hipotese de insolvéncia da Securitizadora, a critério dos Titulares de CRI, reunidos
em Assembleia Geral, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a
assungao imediata da administracdo do Patrimbénio Separado pelo Agente Fiduciario, para
fins de liquida-lo ou ndo conforme Clausula 12.1.2 do Termo de Securitizagdo (cada um, um
"Evento de Liquidacéo do Patriménio Separado"):

(i)  pedido ou requerimento de qualquer plano de recuperacgao judicial ou extrajudicial pela
Securitizadora, a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
aprovagao/homologacédo do referido plano de recuperagdo por seus credores ou
deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz
competente;

(i) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
elidido pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal,

(iii)  decretacao de faléncia ou apresentagéo de pedido de autofaléncia pela Emissora;

(iv) nao observancia pela Emissora das obrigagdes pecuniarias devidas a qualquer dos
Titulares de CRI, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados das datas previstas no
Termo de Securitizagdo, desde que esta tenha recebido os Créditos Imobiliarios nos
seus respectivos vencimentos; e

(v) falta de cuprimento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo nao precuniaria prevista
neste Termo de Securitizagao e nos demais Documentos da Operacao, desde que nao
sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis, ou em outro prazo, na hipétese de prazo
especifico para cumprimento de tal obrigacdo ter sido estipulado neste Termo de
Securitizagado, contado a partir do recebimento de notificagdo a respeito enviada pelo
Agente Fiduciario.

A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente comunicada
ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.
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Nao obstante o previsto na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagdo, a Assembleia Geral
mencionada na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagdo, instalar-se-a, em primeira
convocagao, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta
porcento) dos CRI em Circulagédo e, em segunda convocagado, com qualquer numero.

Caso a Assembleia Geral a que se refere a Clausula 13.1 do Termo de Securitizagdo nao
seja instalada, o Agente Fiduciario devera liquidar o Patrimbnio Separado.

A Assembleia Geral convocada para deliberar sobre qualquer Evento de Liquidagao do
Patrimdnio Separado decidira, por votos da maioria absoluta dos Titulares de CRI em
Circulagao, sobre a forma de administracdo e/ou eventual liquidagao, total ou parcial, do
Patrimdnio Separado.

A Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista na Clausula 13.1 do Termo de
Securitizagdo devera ser realizada, em primeira convocacido no prazo de 20 (vinte) dias
corridos a contar da publicacdo do edital primeira convocacao e, em segunda convocacao,
no prazo de 8 (oito) dias a contar da publicacdo do edital da segunda convocagéo, caso a
Assembleia Geral ndo seja instalada na data prevista em primeira convocagdo. Nao se
admite que a segunda convocacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI seja
providenciada conjuntamente com a primeira convocagao.

Em referida Assembleia Geral, os Titulares de CRI deverao deliberar: (i) pela liquidagdo do
Patrimbnio Separado, ou, no caso dos eventos previstos na Clausula 12.1.3 do Termo de
Securitizagdo, pela gestdo transitoria pelo Agente Fiduciario, fixando, neste caso, a
remuneracdo deste Uultimo, bem como as condicbes de sua viabilidade econbémico-
financeira; ou (ii) pela ndo liquidacdo do Patrimbénio Separado, hipotese na qual devera ser
deliberada a administragcdo do Patrimbnio Separado ou nomeacao de outra instituicdo
administradora, fixando, em ambos os casos, as condicbes e termos para sua
administracdo, bem como sua respectiva remuneracao. O liquidante sera a Emissora caso
esta nao tenha sido destituida da administragao do Patriménio Separado.

Insuficiéncia do Patrimdnio Separado

A insuficiéncia dos Créditos do Patriménio Separadoo Patriménio Separado ndo dara causa
a declaracdo de sua quebra. No entanto, a Emissora convocara Assembleia Geral para
deliberar sobre a forma de administragcéo ou liquidagao do Patrimbnio Separado, bem como
a nomeacéo do liquidante.

Limitacdo da Responsabilidade da Emissora

Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios ou outros necessarios a viabilizacdo do
pagamento da Amortizagdo e da Remuneragado, sob Regime Fiduciario, conforme descrito
no Termo de Securitizagdo, nao contam com nenhuma espécie de garantia nem
coobrigacao da Securitizadora. Desta forma, a responsabilidade da Securitizadora esta
limitada ao Patrimdnio Separado.

Liquidacdo do Patrimbénio Separado

Os Patrimbnios Separados serao liquidados na forma que segue:
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(i) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRI nas datas de vencimento
pactuadas, ou, a qualquer tempo, na hipétese de Resgate Antecipado dos CRI,
observado o disposto na Clausula 12.1.6 do Termo de Securitizag&o; ou

(i) apods a Data de Vencimento (seja o vencimento pactuado no Termo de Securitizagao
seja em decorréncia de um Evento de Liquidacdo do Patrimdnio Separado), na
hipétese de ndo pagamento pela Devedora dos Créditos Imobiliarios, e, se for o caso,
apo6s deliberagdo da Assembleia Geral convocada nos termos da lei e do Termo de
Securitizagdo, mediante transferéncia dos Créditos do Patriménio Separadoo
Patrimbnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora cuja
contratagdo seja aprovada pelos Titulares de CRI, na Assembleia Geral prevista na
Clausula 13 do Termo de Securitizacédo), na qualidade de representante dos Titulares
de CRI. Neste caso, os Créditos do Patrimbnio Separado serdo transferidos
imediatamente, em dacdo em pagamento, para fins de extincdo de toda e qualquer
obrigacao da Securitizadora decorrente dos CRI, aos Titulares de CRI.

Quando o Patriménio Separado for liquidado, ficara extinto o Regime Fiduciario instituido
através do Termo de Securitizacao.

O Agente Fiduciario devera fornecer & Securitizadora, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a
partir da extingdo do Regime Fiduciario a que estdo submetidos os Créditos do Patrimonio
Separado, declaragcdo de encerramento do Patriménio Separado, que servira para baixa
junto a Instituicdo Custodiante das averbacdes que tenham instituido o Regime Fiduciario,
se for 0 caso. Tal ato importara na reintegragao ao patriménio da Devedora dos eventuais
créditos, titulos e diretos que sobejarem no Patrimbnio Separado, inclusive mediante a
transferéncia de valores para a Conta do Patriménio Separado, ou os Titulares de CRI
receberdo os Créditos Imobiliarios representados pelas Debéntures em dagdo em
pagamento pela divida resultante dos CRI, obrigando-se os Titulares do CRI, conforme o
caso, a restituir prontamente a Devedora eventuais créditos, titulos e direitos que sobejarem
a totalidade dos valores devidos aos Titulares de CRI, inclusive mediante a transferéncia de
valores para a Conta do Patriménio Separado, cujo montante ja devera estar acrescido dos
custos e despesas que tiverem sido incorridas pelo Agente Fiduciario ou terceiro ou pelos
Titulares de CRI com relagdo a cobranga dos referidos Créditos Imobiliarios representados
pelas Debéntures e dos demais Documentos da Operagéo.

Destituida a Emissora, cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicdo administradora
(i) administrar os Créditos do Patrimdnio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizagdo dos Créditos Imobiliarios, (iii) ratear os recursos obtidos
entre os Titulares de CRI na proporgcao de CRI detidos, observado o disposto no Termo de
Securitizacao, e (iv) transferir os créditos oriundos Créditos Imobiliarios eventualmente nao
realizados aos Titulares de CRI, na proporcao de CRI detidos.

No caso de Evento de Liquidacdo do Patrimbénio Separado, os bens e direitos pertencentes
ao Patrimbnio Separado, resultado da satisfagdo dos procedimentos e execugao/excussao
dos direitos, serdo entregues, em favor dos Titulares de CRI, observado que, para fins de
liuidacdo do Patriménio Separado, a cada CRI sera dada a parcela dos bens, passivos e
direitos integrantes do Patrimbnio Separado dos CRI, na propor¢ao em que cada CRI
representa em relagao a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da
referida dagao, a quitacao dos CRI.
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2.1.2.20. Cronograma Tentativo de Etapas da Oferta

Segue abaixo cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:

Ordem dos

Eventos Eventos Data Prevista!
1. Publicacédo do Aviso ao Mercado 22/09/2021
2 Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar aos 22/09/2021

Investidores
3. Inicio do Roadshow 22/09/2021
4. Inicio do Periodo de Reserva 29/09/2021
5. Encerramento do Periodo de Reserva 20/10/2021
6. Procedimento de Bookbuilding 21/10/2021
7. Registro da Oferta pela CVM 10/11/2021
8 Alocacao dos CRI na Conta de Custddia dos 12/11/2021
Investidores
9. Divulgagao do Anuncio de Inicio 11/11/2021
10. Disponibilizagao do Prospecto Definitivo aos 11/11/2021
Investidores
11. Data Estimada de Liquidacao Financeira dos CRI 12/11/2021
12. Divulgagéo do Anuncio de Encerramento® 16/11/2021

(1) As datas acima indicadas sdo meramente estimativas, estando sujeitas a modificagdes
suspensdes, antecipacdes ou prorrogacdes, a critério do Coordenador Lider e da
Emissora. Qualquer modificagdo no cronograma da Oferta devera ser comunicada a
CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos
artigos 25 e 27 da Instrugao CVM 400.

2 Todos os CRI serdo subscritos e integralizados na Data da Primeira Integralizagao,
sendo certo que, excepcionalmente, em virtude de aspectos operacionais, o0s
Investidores poderdo realizar a integralizacdo dos CRI no Dia Util imediatamente
subsequente, a integralizagao ocorrera pelo Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido
da Remuneracéo, calculada pro rata temporis.

2.1.2.21. Registro para Distribuicdo e Negociagao

Os CRI serao depositados (i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por meio
do sistema de compensacao e liquidagdo da B3, e (ii) para negociagdo no mercado
secundario, por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a
liquidagao financeira dos eventos de pagamento e a custddia eletrénica dos CRI realizada
por meio do sistema de compensacéo e liquidacao da B3.
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Registro na ANBIMA

Nos termos do artigo 20 do Codigo ANBIMA em vigor nesta data, a Oferta sera registrada na
ANBIMA, pelo Coordenador Lider, no prazo de 15 (quinze) dias contados do encerramento
da Oferta.

2.1.2.22. Distribuicao dos CRI
Forma e Procedimento de Distribuicdo

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM 400,
com intermediacdo do Coordenador Lider, sob regime de garantia firme de colocacao,
observadas as condicbes e o plano de distribuicdo estabelecidos no Contrato de
Distribuicao.

Garantia Firme e Melhores Esforgos de Colocagéo

Os CRI serao objeto de distribui¢cdo publica, nos termos da Instrugdo CVM 400, no montante
de, inicialmente, R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), sendo (a)
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) em regime de garantia firme de
colocacgdo; e (b) R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes reais) em regime de
melhores esforgos de colocacéo.

A Garantia Firme de colocacdo dos CRI sera prestada pelo Coordenador Lider e somente
sera ser exercida (i) caso ndo haja demanda dos Investidores, conforme apurada no
Procedimento de Bookbuilding; e (ii) pela Taxa Teto de Bookbuilding e somente se, as
Condigbes Precedentes forem cumpridas de forma satisfatéria ao Coordenadorer Lider.

A distribuicdo publica dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opgao de Lote Adicional,
no montante de até 60.000 (sessenta mil) CRI, sera conduzida pelo Coordenador Lider sob
regime de melhores esforgos de colocagéao.

A Garantia Firme de colocacgao prevista neste Contrato, concedida pelo Coordenador Lider,
sera valida até 30 de novembro de 2021 ou outra data posterior que vier a ser definida de
comum acordo e por escrito entre as Partes, mediante a celebracdo de aditamento ao
Contrato de Distriui¢ao.

O exercicio pelo Coordenador Lider da garantia firme de colocagdo dos CRI, inclusive no
que se refere ao montante acima previsto, esta condicionado ao atendimento integral das
condicoes precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo e demais requisitos
estabelecidos no Termo de Securitizagao.

Os CRI serao distribuidos com a intermediacdo do Coordenador Lider, que podera contratar
Participantes Especiais para fins exclusivos de recebimento de ordens, mediante celebragéo
de termo de adeséo, nos termos do Contrato de Distribuicdo, e poderao ser colocados junto
aos Investidores somente apds a concesséo do registro da Oferta, nos termos da Instrucao
CVM 400.
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A Oferta ndo esta sujeita a condicbes legitimas que ndo dependam da Emissora da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 22 da Instru¢do CVM 400.

Publico Alvo
A Oferta sera direcionada aos Investidores.

Distribuicdo Parcial

Serd admitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado um montante minimo de
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).

Plano de Distribuicdo Os CRI serado objeto de oferta publica de distribuicdo nos termos da
Instrucdo CVM 400, com intermediagdo do Coordenador Lider, sob regime de garantia firme
e melhores esforcos de colocacdo, observadas as condigbes e o plano de distribuigdo
estabelecidos no "Contrato de Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo Publica, sob o
Regime de Garantia Firme e Melhores Esforgcos de Colocagcédo, das 3067 (trecentésima
sexta) e 3072 (tresentésima sétima) Séries da 42 (quarta) Emissédo da Virgo Companhia de
Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Tenda Atacado S.A.”
celebrado em 22 de setembro de 2021, entre o Coordenador Lider, a Emissora e a
Devedora ("Contrato de Distribuicao").

Durante o Periodo de Reserva, os CRI serdo direcionados aos Investidores da seguinte
forma, prioritariamente: 10% (dez por cento) dos CRI para os Investidores Nao
Institucionais; e (ii) 90% (noventa por cento) dos CRI para os Investidores Institucionais,
observadas as disposicobes da Oferta N&o Institucional e da Oferta Institucional
("Direcionamento da Oferta"), sendo que, casa ndo haja demanda de Investidores Nao
Institucionais, havera alocagédo de Investidores Institucionais, e vice-versa, nos termos da
Oferta. [Para fins do calculo da quantidade de CRI alocada a Oferta, conforme
Direcionamento da Oferta previsto nesta Clausula, foram levados em consideragédo os CRI
decorrentes do exercicio [total/parcial] da Opg¢ao de Lote Adicional.]

Os CRI serado distribuidos com a intermediacao do Coordenador Lider, sendo que o
Coordenador Lider podera contratar Participantes Especiais para fins exclusivos de recebimento
de ordens, nos termos da Clausula 13 do Contrato de Distribuicdo, e poderdo ser colocados
junto ao Publico Alvo somente apds a concesséo do Registro da Oferta, nos termos da Instrugao
CVM 400. O Coordenador Lider, com anuéncia da Emissora e da Devedora, organizardo a
colocacgao dos CRI perante os Investidores, podendo levar em conta, no ambito da Oferta, suas
relagbes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, devendo
assegurar: (a) que o tratamento aos Investidores seja justo e equitativo; (b) a adequacéo do
investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (¢) que os representantes de
venda do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais recebam previamente exemplar
do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoa designada pelo Coordenador Lider, observadas as regras de rateio proporcional na
alocagcdo de CRI em caso de excesso de demanda estabelecidas nos Prospectos e no
Contrato de Distribuigdo..
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Durante o Periodo de Reserva, os CRI deverdo ser direcionados aos Investidores de forma
indistinta ("Direcionamento da Oferta"). Para fins do calculo da quantidade de CRI a ser
alocada a a Oferta, conforme Direcionamento da Oferta previsto nesta Clausula, deverao ser
levados em consideragdo, caso sejam emitidos, os CRI decorrentes do exercicio total ou
parcial da Opcéao de Lote Adicional.

Definicdo de Remuneracao e Alocacdo Entre as Séries

Tendo em vista que os CRI serdo colocados junto ao Publico Alvo, formado apenas por
investidores profissionais e qualificados, ndo havera exclusao de quaisquer Investidores
para fins da definicdo da taxa final da Remuneracao e alocagcédo dos CRI entre as séries.

Para fins da definicdo da Remuneragao e alocacdo dos CRI entre as séries, serdo levadas
em consideracdo exclusivamente as intencbes de investimento apresentadas pelos

Investidores no ambito do Procedimento de Bookbuilding.

Roadshow e Procedimento de Bookbuilding

Anteriormente a concessao, pela CVM, do registro da Oferta, o Coordenador Lider
disponibilizara ao publico este Prospecto, precedido da publicagdo do Aviso ao Mercado,
nos termos do artigo 53 da Instrugdo CVM 400.

Apdés a publicacdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizagcdo deste Prospecto, o
Coordenador Lider podera realizar apresentagdes a potenciais investidores (Roadshow e/ou
apresentagdes individuais) sobre os CRI e a Oferta. Os materiais publicitarios e os
documentos de suporte que o Coordenador Lider utilizardo em tais apresentacbes aos
Investidores deverao ser previamente submetidos a aprovacéo ou encaminhados a CVM,
conforme o caso, nos termos da Instrugdo CVM 400.

O procedimento de coleta de intengdes de investimento, com recebimento de reservas, sera
realizado pelo Coordenador Lider no @mbito da Oferta, nos termos do artigo 23, paragrafos
1° e 2°, e dos artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para definicdo: (i) da Remuneragao
dos CRI da 3062 Série; (ii) Remuneracao dos CRI da 3072 Série; e (iii) da quantidade de CRI
emitida em cada série, observada a Opc¢ao de Lote Adicional, conforme abaixo definido. Os
Coordenadores iniciarao o recebimento de reservas dos Investidores, nos termos dos
artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, sem fixagdo de lotes minimos ou maximos no
Periodo de Reserva.

A Emissao sera realizada em Sistema de Vasos Comunicantes. De acordo com o Sistema
de Vasos Comunicantes, a quantidade de CRI emitida em cada uma das séries sera abatida
da quantidade total de CRI, observado que o somatério dos CRI 3062 Série e dos CRI 3072
Série ndo excedera o Valor Total da Emissao.

A Emissora, apds consulta e concordancia prévia do Coordenador Lider e da Devedora,
podera optar por aumentar a quantidade dos CRI originalmente ofertados, em até 20% (vinte
por cento), nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrucdo CVM 400.
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Os Investidores poderao indicar taxas minimas de Remuneracido, desde que ndo sejam
superiores a taxa maxima para a Remuneracdo dos CRI de cada Série estabelecida no
Termo de Securitizagdo (“Taxa Maxima”), sendo esta taxa condi¢ao de eficacia dos Pedidos
de Reserva. Os Pedidos de Reserva serao cancelados caso a taxa minima de remuneragao
por eles indicada seja superior a remuneracdo estabelecida no Procedimento de
Bookbuilding.

A remuneracao de cada série sera apurada a partir de taxas de corte para as propostas de
remuneragao de acordo com o procedimento abaixo, observada a Taxa Maxima de cada
série.

Os Investidores indicarao, durante o Periodo de Reserva, mediante assinatura do Pedido de
Reserva: (i) a taxa de juros minima de remuneracao para os CRI que desejam subscrever; e
(ii) a quantidade de CRI que desejam subscrever.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
identificagdo de divergéncia relevante entre as informagbdes constantes do Prospecto
Definitivo e do Prospecto Preliminar que alterem substancialmente o risco assumido pelos
Investidores, ou a sua decisdo de investimento, nos termos do paragrafo 4° do artigo 45 da
Instrucdo CVM 400.

A remuneracdo indicada pelos Investidores serd considerada até que seja atingida a
quantidade maxima de CRI (considerando a Opgao de Lote Adicional), sendo as ordens
alocadas sempre da menor taxa de remuneragao para a maior taxa de remuneracgao.

Atingida a quantidade maxima de CRI (considerando a Opcéo de Lote Adicional), a
remuneracao do ultimo Pedido de Reserva referente ao CRI, conforme o caso, considerado
no ambito da Oferta, determinara a Remuneracao dos CRI da 306% Série e a Remuneragao
dos CRI da 3072 Série aplicaveis a todos os Investidores, titulares dos CRI.

Para fins de recebimento dos Pedidos de Reserva de subscricdo dos CRI dos Investidores,
sera considerado, como "Periodo de Reserva", o periodo compreendido entre os dias 29 de
setembro de 2021 e 20 de outubro de 2021, inclusive.

O disposto acima ndo se aplica as instituigcdes financeiras que eventualmente venham a ser
contratadas pela Emissora para atuar como formador de mercado, nos termos da regulagao
da CVM. Caso haja contratacdo do Formador de Mercado, de comum acordo entre o
Coordenador Lider, a Emissora e a Devedora, visando a otimizacdo da atividade de
formador de mercado e a fomentacao de liquidez dos CRI, por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda dos CRI, a Emissora se comprometera, no ambito do contrato
a ser celebrado com o formador de mercado, a atender a totalidade das ordens enviadas
pelo mesmo, em taxas iguais ao percentual da Remuneragéo, definido no Procedimento de
Bookbuilding, até o limite a ser acordado no referido contrato, independentemente do
volume total demandado pelos Investidores na Oferta.
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Participacdo de Pessoas Vinculadas

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta sera admitida mediante apresentacao de
Pedido de Reserva, sem fixacdo de lotes minimos ou maximos, ao Coordenador Lider e/ou
Participantes Especiais. Para fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” sao investidores que
sejam: (i) controladores ou administradores da Devedora, ou de outras pessoas vinculadas
a Emissdo e a Oferta, bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores ou administradores de qualquer
das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos
de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servigos a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestacio de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por qualquer das
Instituicoes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
nao vinculados.

A participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta sera admitida mediante apresentagdo de
Pedido de Reserva, sem fixacdo de lotes minimos ou maximos, ao Coordenador Lider e/ou
Participantes Especiais.

Caso seja verificado pelo Coordenador Lider excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) dos
CRI objeto da Oferta (sem considerar os CRI objeto de exercicio da Opgao de Lote Adicional),
nao sera permitida a colocacdo de CRI perante Pessoas Vinculadas e os Pedidos de
Reserva realizados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos
do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

Definicdo do Valor Total da Emissdo

A Emissora, apds consulta e concordancia prévia do Coordenador Lider e da Devedora,
podera aumentar, total ou parcialmente, a quantidade dos CRI originalmente ofertada em
até 20% (vinte por cento), nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.

Aos CRI oriundos do exercicio, total ou parcial, de Opg¢ao de Lote Adicional, serdo aplicadas
as mesmas condi¢des e prego dos CRI inicialmente ofertados e sua colocacdo sera
conduzida sob o regime de melhores esforgos.

2.1.2.23. Inicio, Procedimento de Liquida¢ao e Encerramento da Oferta
A Oferta tera inicio a partir da (i) obtencao de registro perante a CVM; (ii) disponibilizagdo do

Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 52 da Instrugdo CVM 400; e (iii) disponibilizagdo do
prospecto definitivo da Oferta ao publico.
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O prazo maximo de colocagao dos CRI é de até 6 (seis) meses contados a partir da data de
disponibilizagdo do Anuncio de Inicio da Oferta, nos termos da regulamentagao aplicavel.

Durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo, o prego de integralizagdo dos CRI sera o
correspondente ao Preco de Integralizagdo, sendo a integralizagdo dos CRI realizada em
moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscri¢ao.

A integralizacdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos
pela B3. Na data de integralizagcdo informada pelo Coordenador Lider, os Investidores
deveréo efetivar a liquidagédo dos CRI a eles alocados, no valor informado pelo Coordenador
Lider, por meio de sua conta na B3, observados os procedimentos da B3.

Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante
divulgacao do Anuncio de Encerramento, na forma do artigo 29 da Instru¢do CVM 400 e do
artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Nao sera: (i) constituido fundo de sustentagao de liquidez; (ii) firmado contrato de garantia
de liquidez para os CRI; ou (iii) firmado contrato de estabilizacdo de precos dos CRI no
ambito da Oferta.

Em atendimento ao disposto no item 5 do Anexo VI da Instrugdo CVM 400, até a divulgagao
do Anuncio de Encerramento, ndo havera revenda dos CRI que venham a ser subscritos
pelo Coordenador Lider da Garantia Firme em virtude do exercicio da garantia firme de
colocacao dos CRI prevista no Contrato de Distribuicao.

2.1.2.24. Inadequacgao do Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez com
relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de certificados de recebiveis
imobiliarios no mercado secundario brasileiro é restrita; e/ou (ii) ndo estejam dispostos a correr
risco de crédito relacionado ao setor imobiliario; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de
crédito corporativo da Devedora e do seu setor de atuagéo (comércio varejista e atacadistra de
alimentos e outros produtos variados) e/ou da Fiadora. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a seg¢ao “Fatores de Risco” deste Prospecto Preliminar, que contém a
descricdo de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em CRI,
antes da tomada de decisdo de investimento. A Oferta ndo é destinada a investidores que
necessitem de liquidez em seus titulos ou valores mobiliarios.

2.1.2.25. Multa e Juros Moratérios

Sem prejuizo da Remuneragao dos CRI conforme Clausula 6.2 do Termo de Securitizagao,
ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida nos
termos desta Escritura de Emissao, os débitos em atraso vencidos e nado pagos pela
Emissora, devidamente acrescidos da Remuneracdo devida, ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial: (i) multa convencional, irredutivel e ndo
compensatoria, de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento)
ao més calculados pro rata temporis (“Encargos Moratérios”).
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2.1.2.26. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

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

2.1.2.27. Prorrogacao dos Prazos

Considerar-se-d0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagéo
aos CRI, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia
que ndo seja considerado um Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a
serem pagos, respeitado o intervalo minimo, de 2 (dois) Dias Uteis, entre o recebimento dos
Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI,
ndo havendo qualquer remuneragédo dos valores recebidos pela Emissora durante a
prorrogacdo mencionada.

2.1.2.28. Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Titulares de CRI deverdao ser veiculados, na forma de aviso, no
jornal "DCI".

A Emissora podera deixar de realizar as publicacdes acima previstas se notificar todos os
titulares de CRI e o Agente Fiduciario, obtendo deles declaragdo de ciéncia dos atos e
decisdes, desde que comprovados ao Agente Fiduciario. O disposto neste item nao inclui
"atos e fatos relevantes", que deverao ser divulgados na forma prevista na Instrugdo da
CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme em vigor.

As demais informacdes periddicas da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado, nos
prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema da CVM Empresa.Net modulo de
Informacgdes Periddicas e Eventuais — IPE, ou de outras formas exigidas pela legislacdo
aplicavel.

2.1.2.29. Suspensao, Cancelamento, Alteragcao das Circunstincias, Revogagido ou
Modificagao de Oferta

A CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a oferta de distribuicdo que: (i)
esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
registro; ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro.

A CVM devera proceder a suspensado da Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo 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.
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Findo o prazo acima referido sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro.
Ainda, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo importara no cancelamento do referido
registro.

A Emissora e o Coordenador Lider deverao dar conhecimento da suspensdo ou do
cancelamento aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, através de meios ao menos
iguais aos utilizados para a divulgagéo do Anuncio de Inicio, facultando-lhes, na hipétese de
suspenséo, a possibilidade de revogar a aceitagdo até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao
recebimento da respectiva comunicagao.

Nos termos do artigo 25 e seguintes da Instrugdo CVM 400, havendo, a juizo da CVM,
alteragao substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando
da apresentacgao do pedido de registro da Oferta, que acarrete aumento relevante dos riscos
assumidos pela Emissora e inerentes a prépria Oferta, a CVM podera acolher pleito de
modificacdo ou revogacdo da Oferta. E sempre permitida a modificagdo da Oferta para
melhora-la em favor dos Investidores. Em caso de revogacdo da Oferta os atos de aceitagcao
anteriores ou posteriores tornar-se-do sem efeito, sendo que os valores eventualmente
depositados pelos Investidores serdo devolvidos pela Emissora e/ou pelo Coordenador
Lider, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso e com dedugido de quaisquer
tributos eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 (trés) Dias
Uteis, contados da referida comunicagao.

A Emissora e/ou o Coordenador Lider, sempre em concordancia com a Devedora, podem
requerer a CVM a modificacdo ou revogagcao da Oferta, caso ocorram alteragoes
posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na
data do pedido de registro da Oferta ou que o fundamentem, que resulte em aumento
relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a prépria Oferta.

Adicionalmente, a Emissora e/ou o Coordenador Lider, sempre com concordéncia com a
Devedora, podem modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a fim de melhorar seus termos e
condicbes para os Investidores, conforme disposto no artigo 25, paragrafo 3°, da Instrugcéo
CVM 400.

Caso o requerimento de modificagdo das condi¢gbes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias, contados da
aprovacao do pedido de modificacao.

A revogacao da Oferta ou qualquer modificagdo na Oferta sera imediatamente divulgada por
meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado ao menos pelos mesmos meios utilizados
para divulgagao da Oferta, conforme disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM 400 ("Anuncio
de Retificacdo"). Apds a divulgagdo de Anuncio de Retificacdo, o Coordenador Lider e as
Instituicoes Participantes da Oferta somente aceitardo ordens daqueles Investidores que
estejam cientes de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas
condigdes, nos termos do Anuncio de Retificagdo. Os investidores que ja tiverem aderido a
Oferta deverao ser comunicados diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia fisica
ou qualquer outra forma de comunicag¢ao passivel de comprovacgao, a respeito do Anuncio
de Retificacdo para que confirmem, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da referida comunicacgdo, o interesse em manter a declaracido de aceitacao,
presumida a manutencao de sua ordem em caso de siléncio.
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Na hipotese de (i) revogagdo da Oferta ou (ii) revogacao, pelos Investidores, de sua
aceitagcao da Oferta, na hipétese de modificacdo das condicbes da Oferta, nos termos dos
artigos 25 e 26 da Instrugdo CVM 400, os montantes eventualmente utilizados por
Investidores na integralizacdo dos CRI durante o Prazo Maximo de Colocagédo seréo
integralmente restituidos pela Emissora e/ou pelo Coordenador Lider, conforme o caso, aos
respectivos Investidores, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso e com dedugéo
de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de 3 (trés) Dias Uteis, contados da data (i) da revogacdo da Oferta, ou (ii) em que em
receber a comunicagao enviada pelo Investidor de revogagao da sua aceitagdo. Neste caso,
os Investidores deverao fornecer recibo de quitacao referente aos valores restituidos, bem
como efetuar a devolugao dos Boletins de Subscrigao referentes aos CRI ja integralizados.

Em qualquer hipotese, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes
os valores eventualmente dados em contrapartida a aquisicdo dos CRI, sem qualquer
acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

2.1.2.30. Principais Fungoes, Critérios e Procedimentos para Contratacao e
Substituicdo dos Prestadores de Servigcos

Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario foi contratado para desempenhar os deveres e atribuicdes que lhe
competem, nos termos do Termo de Securitizagdo, da legislagdo e/ou regulamentacao
aplicavel.

O Agente Fiduciario podera ser contatado por meio dos Srs. Marco Aurélio Ferreira,
Marcelle Sntoro e Karolina Vagelotti, no telefone (21) 3385-4565 e correio eletrénico:
assembleias@pentagonotrustee.com.br. Para os fins da Resolugdo 17/21, o Agente
Fiduciario declara que, nesta data, além da prestacao de servigos de agente fiduciario
decorrente da presente Emissido, também presta servicos de agente fiduciario em outras
emissoes da Emissora, conforme abaixo descritas e caracterizadas:

DECLARACAO ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES
MOBILIARIOS, PUBLICAS OU PRIVADAS, REALIZADAS PELA EMISSORA, POR
SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA, CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO
MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE O AGENTE FIDUCIARIO TENHA ATUADO
COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO:

15872 série da 22 emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Série e Emisséo Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagcao)
Valor Total da Emisséo R$500.000.000,00
Taxa de Juros TR + 9,90% a.a.
Quantidade 1
Data de Vencimento 31/10/2026
Garantias Alienacéao Fiduciaria de Acbes, Alienacao Fiduciaria de Imoveis e Fianga
Enquadramento Adimpléncia pecuniaria
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Série e Emissao

165? série da 22 emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagado (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagao)

Valor Total da Emissao

R$317.069.680,00

Taxa de Juros

TR + 6,38% a.a.

Quantidade

1

Data de Vencimento

01.12.2031

Garantias

Alienacao Fiduciaria de Imdveis (exclusivamente na hipotese de
averbacao do contrato de cessdo)

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

1662 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagao)

Valor Total da Emissao

R$688.821.166,80

Taxa de Juros

TR + 6,38% a.a.

Quantidade

1

Data de Vencimento

01.12.2031

Garantias

Alienacgédo Fiduciaria de Iméveis e Hipoteca (exclusivamente na hipétese
de averbacgéo do contrato de cessao)

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

1842 e 1852 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo)

Valor Total da Emisséo R$110.323.226,00
TR + 6,5685% a.a. / Sem remuneracgao (respectivamente em relagao as
Taxa de Juros e
séries)
Quantidade 100
Data de Vencimento 01.07.2032

Garantias

Alienagédo Fiduciaria de Iméveis e Hipoteca (exclusivamente na hipétese
de averbacéo do contrato de cessao)

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

1882 e 1892 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagéo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo)

Valor Total da Emissao

R$40.735.107,05

Taxa de Juros

IGP-M +11,00%% a.a. /IGP-M + 27,56%% a.a. (respectivamente em
relacdo as séries)

Quantidade

121

Data de Vencimento

28.12.2019

Garantias

Alienagéao Fiduciaria de Imével, Cesséao Fiduciaria de Direitos Creditérios,
Fianga, Aval e Hipoteca

Enquadramento

Inadimpléncia pecuniaria
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Série e Emissao

1922 e 1932 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo)

Valor Total da Emissao

R$19.630.806,66

Taxa de Juros

IGP-M + 6,5%% a.a. /IGP-M + 71,7521% a.a. (respectivamente em
relagdo as séries)

Quantidade

58

Data de Vencimento

22.07.2023

Garantias

Alienacgéao Fiduciaria de Imovel

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2172 e 2182 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagéo)

Valor Total da Emissao

R$6.071.578,24

Taxa de Juros

IGP-M + 8,50% a.a.

Quantidade

2

Data de Vencimento

10.12.2023 e 28.04.2024 (respectivamente em relagao as séries)

Garantias

Alienagao Fiduciaria de Unidades

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2202 e 2212 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagéo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo)

Valor Total da Emissao

R$17.597.184,64

Taxa de Juros

IGP-M + 9,50% a.a./ IGP-M + 18,29877471%a.a.

Quantidade

52

Data de Vencimento

26.04.2017

Garantias

Fianca e Hipoteca

Enquadramento

Inadimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2322 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagcao)

Valor Total da Emissao

R$2.349.721.484,39

Taxa de Juros

TR + 9,50% a.a.

Quantidade 7.049

Data de Vencimento 26.02.2031
Garantias Hipoteca
Enquadramento Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2332 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagao)

Valor Total da Emissao

R$6.869.149,60

Taxa de Juros

TR + 9,00% a.a.
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Quantidade

20

Data de Vencimento

28.12.2023

Garantias

Cesséo Fiduciaria, Fianga e Alienagéo Fiduciaria de Imdvel

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2342 série da 22 emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizagao)
Valor Total da Emissao R$1.649.721.485,09
Taxa de Juros TR +9,50% a.a.
Quantidade 4.949
Data de Vencimento 26.03.2031
Garantias Hipoteca
Enquadramento Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2392 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagéo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizacao)

Valor Total da Emissao

R$191.580.692,00

Taxa de Juros

TR + 9,40% a.a.

Quantidade

191

Data de Vencimento

15.01.2030

Garantias

Alienacgéao Fiduciaria de Imével e Aval

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2482 série da 22 emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizagao)
Valor Total da Emisséo R$170.000.000,00
Taxa de Juros TR + 9,60% a.a.
Quantidade 170
Data de Vencimento 26.12.2026

Garantias

Alienagéao Fiduciaria de Imével e Aval

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2512 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizacao)
Valor Total da Emisséo R$700.000.000,00
Taxa de Juros TR + 8,80% a.a.
Quantidade 700
Data de Vencimento 20.04.2022

Garantias

Alienacéao Fiduciaria de Imovel e Aval

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2552 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagao)
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Valor Total da Emissao

R$8.527.590,76

Taxa de Juros

IGP-M + 10,50% a.a.

Quantidade

25

Data de Vencimento

04.05.2027

Garantias

Cessao Fiduciaria, Fianca e Hipoteca

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2582 e 2592 séries da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da Virgo Il Cia de Securitizagédo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo)

Valor Total da Emissao

R$33.185.707,67

Taxa de Juros

TR +10,03% a.a./ TR + 10,91% a.a. (respectivamente em relagéo as

séries)
Quantidade 32
Data de Vencimento 28.04.2041 e 28.10.2040 (respectivamente em relagao a séries)
Garantias Alienagéao Fiduciaria de Imovel e Hipoteca
Enquadramento Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2607 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizagao)

Valor Total da Emissao

R$12.050.708,70

Taxa de Juros

IPCA + 11,35% a.a.

Quantidade

21

Data de Vencimento

28.01.2031

Garantias

Alienagéao Fiduciaria de Imével, Cesséao Fiduciaria e Fianca

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2722 série da 22 emisséao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagao (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizagao)
Valor Total da Emisséo R$300.000.000,00
Taxa de Juros 95% da Taxa Dl a.a.
Quantidade 300.000
Data de Vencimento 15.12.2022

Garantias

Alienagao Fiduciaria de Imovel

Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

2882 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Virgo Il Cia de Securitizagéo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizacao)
Valor Total da Emisséo R$300.000.000,00
Taxa de Juros 95% da Taxa Dl a.a.
Quantidade 300.000
Data de Vencimento 14.06.2023

Garantias

Alienacgéao Fiduciaria de Imével
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Enquadramento

Adimpléncia pecuniaria

Série e Emissao

3032 série da 22 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da

Virgo Il Cia de Securitizagéo (antiga CIBRASEC - Companhia Brasileira de

Securitizagcio)
Valor Total da Emissao R$349.822.256,20
Taxa de Juros IPCA + 9% a.a.
Quantidade 3.500
Data de Vencimento 15/05/2028

Garantias Penhor de Cotas e Penhor de direitos creditérios

Enquadramento Adimpléncia pecuniaria

Emissio 262 série da 4® emisséao de certificado de recebiveis imobiliarios Virgo Cia
de Securitizagdo (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emissao |26.600.000,00

Quantidade 26.600

Espécie

Quirografaria

Garantias

Alienagdo Fiduciaria de Imovel

Data de Vencimento

22.10.2026

Remuneracgao IPCA + 8,60%
Enquadramento adimpléncia financeira

12 série da 12 emisséo de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Emisséo Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos

Imobiliarios S.A.)

Valor Total da Emissao

36.193.178,64

Quantidade

120

Espécie

Com garantia real

Garantias

Cesséo Fiduciaria de direitos creditério, Alienagao Fiduciaria de Quotas,
fianca e fundo de liquidez

Data de Vencimento

01.02.2024

Remuneragao IPCA +9,2500% a.a.
Enquadramento adimpléncia financeira
62 série da 12 emisséo de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Emissao Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.)
Valor Total da Emissao |8.886.361,25
Quantidade 29

Espécie

Com garantia real

Garantias

Cessao Fiduciaria de Recebiveis e Alienacao Fiduciaria de Imével,
Alienacéao Fiduciaria de quotas, fianca e fundo de liquidez

Data de Vencimento

15/05/2024

Remuneragao

IGP-M + 9,75% a.a.

Enquadramento

adimpléncia financeira
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Emissao

72 série da 12 emisséao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.)

Valor Total da Emissao

24.834.283,81

Quantidade

23

Espécie

Com garantia real

Garantias

Cesséo Fiduciaria de Recebiveis e Alienacdo Fiduciaria de quotas

Data de Vencimento

30/08/2024

Remuneragao IGP-M + 9,5% a.a.
Enquadramento adimpléncia financeira
82 série da 12 emisséao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Emissao Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.)
Valor Total da Emissao |20.000.000,00
Quantidade 62

Espécie

Com garantia real

Garantias

Cesséo Fiduciaria de Recebiveis, cessio fiduciaaria de direitos creditérios,
Alienacéao Fiduciaria de Imével, alienacao fiduciaria de quotas e fianca.

Data de Vencimento

15/05/2024

Remuneragao IPCA +9,75% a.a.
Enquadramento adimpléncia financeira

192 e 207 séries da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios da
Emissao Virgo Cia de Securitizagéo (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos

Imobiliarios S.A.)

Valor Total da Emissao

53.300.000,00

Quantidade

3.731 (192 série) e 1.599 (202 série)

Espécie

Com garantia real

Garantias

Alienacgédo Fiduciaria de quotas e fianca

Data de Vencimento

20/10/2023

Remuneragao IGP-M + 10,6% a.a.

Enquadramento adimpléncia financeira

Emissa 312 séries da 12 emisséo de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
missao

Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.) (312 Série vigentes)

Valor Total da Emissao

75.457.000,00

Quantidade

11.107

Espécie Com garantia real
Cessao Fiduciaria de Recebiveis e Alienagao Fiduciaria de Imdvel,
Garantias Alienagdo Fiduciaria de Quotas, Cesséao Fiduciaria de Direitos Creditérios

e Fianga

Data de Vencimento

15.12.2026 (312 série)

Remuneragao

IGP-M + 12% a.a. (312 série)

Enquadramento

adimpléncia financeira
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Emissio 60? série da 4? emissao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Cia de Securitizagao (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emissdao |R$ 35.000.000,00

Quantidade 35.000

Espécie

com garantia real

Garantias

Alieagao Fidciaria de Imovel

Data de Vencimento

20/01/2023

(i) IPCA + 10% a.a., desde a Data de Integralizacao até 20/05/2020
(exclusive); (ii) IPCA + 11,00% a.a., desde 20/05/2020 (inclusive), até

Remuneragdo 19/02/2021 (exclusive); e (iii) IPCA + 12,68% a.a., a partir de 19/02/2021
(inclusive).

Enquadramento adimpléncia financeira

Emissio 642 série da 42 emisséo de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo

Cia de Securitizacao (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emissao

R$ 140.000.000,00

Quantidade

140.000

Espécie Com garantia real

Garantias Alienagao Fiduciaria de Imével

Data de Vencimento 15/12/2034

Remuneracgao IPCA + 5,06 a.a.

Enquadramento adimpléncia financeira

Emissio 212 série da 1? emiss&o de certificado de recebiveis imobilidrios da Virgo

Cia de Securitizagao (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emissédo |R$ 60.000.000,00

Quantidade 120

Espécie N/A

Garantias Alieago Fidciaria de Imével

Data de Vencimento 05/08/2021

Remuneragéo 119% do DI

Enquadramento adimpléncia financeira
142 série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo

Emisséo Cia de Securitizagao (antiga SCCI - Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A.

Valor Total da Emissdo |R$ 43.235.000,00

Quantidade 40

Espécie N/A

Garantias

Alienacéao Fiduciaria do Imével

Data de Vencimento

10/10/2018

Remuneragao

IPCA + 12,00% a.a.

Enquadramento

Inadimpléncia financeira
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Emissio 92 série da 12 emisséao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Cia de Securitizagao (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emissédo |R$ 40.000.000,00

Quantidade 40

Espécie N/A

Garantias

Alienagdo Fiduciaria do Imével

Data de Vencimento

10/01/2019

Remuneragao IPCA + 10% a.a.

Enquadramento Inadimpléncia financeira

Emissio 5?2 série da 12 emisséao de certificado de recebiveis imobiliarios da Virgo
Cia de Securitizacao (Antiga Isec Securitizadora S.A.)

Valor Total da Emisséao |25.000.000,00

Quantidade 25

Espécie

Com garantia real

Garantias

Cesséo Fiduciaria de Recebiveis e Alienacdo Fiduciaria de Imével

Data de Vencimento

07.11.2025

Remuneragao IGP-M + 8% a.a.
Enquadramento Inadimpléncia financeira
Emissio 62 série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios Virgo Cia

de Securitizagdo (Antiga Nova Securitizadora)

Valor Total da Emisséao |178.635.000,00
Quantidade 178

Espécie N/A

Garantias

Penhor de quotas; Cessao Fiduciaria; Fianca

Data de Vencimento

21/03/2038

Remuneragao IGPM + 6,25% a.a.
Enquadramento Adimpléncia Financeira
Emissio 72 série e 82 Série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios

Virgo Cia de Securitizacdo (Antiga Nova Securitizadora)

Valor Total da Emissao

19.807.074,00

Quantidade

59 (12 Série) e 06 (82 Série)

Espécie

N/A

Garantias

Cessao Fiduciaria e Alienagao Fiduciaria de Cotas

Data de Vencimento

20/09/2023 (72 Série) ; 20/05/2024 (82 Serie)

Remuneracéo IPCA + 7,45% a.a. (ambas séries)

Enquadramento Adimpléncia Financeira

Emissio 192 Série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios Virgo Cia
de Securitizagdo (Antiga Nova Securitizadora)

Valor Total da Emissao |66.000.000,00

Quantidade 220
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Espécie

N/A

Garantias

Alienacgdo Fiduciaria de Imovel

Data de Vencimento

12/11/2026

Remuneracgao IPCA +7,40% a.a.

Enquadramento Adimpléncia Financeira

Emissio 302 Série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobiliarios Virgo Cia
de Securitizagdo (Antiga Nova Securitizadora)

Valor Total da Emissao |83.000.000,00

Quantidade 83.000

Espécie N/A

Garantias Carta Fianca; Alienacgao Fiduciaria de Agoes; Allienagao Fiduciaria de

Imével; Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios

Data de Vencimento

18/06/2031

Remuneragao

100% da Taxa DI + 2,00% a.a. ate 19/04/2021 e 100% da Taxa DI +
3,00% a.a. até o vencimento

Enquadramento

Adimpléncia Financeira
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Obrigacoes do Agente Fiduciario

Incumbe ao Agente Fiduciario principalmente, além das demais obrigagdes previstas na
Resolugcdo CVM n° 17:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

zelar pela protegéo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a
atuacdo da Emissora na gestdo do Patrimbnio Separado por meio de informacdes
divulgadas pela Emissora acerca do assunto, empregando no exercicio da fungao o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragdo dos
préprios bens;

adotar as medidas juduciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titutlares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCI vinculados ao Patrimbénio Separado, conforme a ordem
deliberada pelos Titulares de CRI;

verificar a regularidade de quaisquer garantias reais, flutuantes e fidejussorias que
venham a ser constituidas no ambito dos CRI, bem como o valor dos bens em
garantia, observado a manutencéo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos do
Termo de Securitizacao;

examinar qualquer proposta de substituicio de bens dados em garantia,
manifestando sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

intimar, conforme o caso, a Emissora, a Devedora, e a Fiadora ou qualquer
coobrigado a reforcar a garantia dada, na hipétese de sua deterioragdo ou
depreciacao;

no exercicio de sua funcdo, praticar todas as suas atividades com boa fé,
transparéncia e lealdade com os Titulares de CRI;

proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no exercicio da
fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracado dos préprios bens;

renunciar a fungéo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar imediata convocacédo da
Assembleia Geral para deliberar sobre sua substituicdo, nos termos da Clausula
11.11, do Termo de Securitizagao;

conservar em boa guarda toda documentacéo relativa ao exercicio de suas fungdes;
verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informacoes relativas as
eventuais garantidas (caso existam) e a consisténcia das demais informacdes

contidas no Termo de Securitizacao, diligenciando no sentido de que sejam sanadas
as omissodes, inconsisténcias, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

diligenciar junto a Emissora para que o Termo de Securitizacdo seja registrado
perante a Instituicdo Custodiante e 6érgdos competentes conforme dispbe o paragrafo
unico do artigo 23 da Lei 10.931;

acompanhar a prestagdo das informagdes periddicas pela Emissora, alertando os
Titulares de CRI, no relatdrio anual, acerca de eventuais omissdes ou inconsisténcias
constantes de tais informacoes;

verificar, no relatério que |lhe sera disponibilizado pela Emissora, o adimplemento dos
Créditos Imobiliarios;

opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacao
das condigdes dos CRI;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes,
certidbes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartérios de protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica ou
outros 6rgaos pertinentes, onde se localiza o domicilio ou a sede do estabelecimento
principal da Emissora, da Devedora e/ou da Fiadora, conforme o caso;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no
Patrimbnio Separado, e desde que autorizado por Assembleia Geral, a custo do
Patrimbnio Separado ou dos proprios Titulares de CRI;

convocar, quando necessario, Assembleia Geral, mediante anuncio publicado na
forma prevista no Termo de Securitizagao;

comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagdes que |he forem
solicitadas;

manter atualizada a relacdo dos Titulares de CRI e de seus enderecos e mediante,
inclusive, gestdes junto a Emissora, ao Escriturador, a B3, sendo que, para fins de
atendimento ao disposto neste item, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a
B3 a atender qualquer solicitagdes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a
obtencdo a qualquer momento, da posigcao de Investidores;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do Termo de Securitizagdo e
todas aquelas impositivas de obrigado de fazer e ndo fazer nele previstas, bem como
nos Documentos da Operacao;

comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, pela
Devedora e/ou pela Fiadora, de obrigagdes financeiras assumidas no Termo de
Securitizacao incluindo as obrigagdes relativas a garantias e as clausulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condigcbes
que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para
os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,
observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados da ciéncia Agente Fiduciario;
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxix)

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores as informagbes eventuais
de que trata o artigo 16 da Resolugdo 17/21 e manté-las disponiveis para consulta
publica na pagina na rede mundial de computadores do Agente Fiduciario pelo prazo
de 3 (trés) anos;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses
apos o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo, os fatos
relevantes ocorridos durante o exercicio relativo aos CRI, nos termos da Resolugao
17/21 CVM, e manté-lo disponivel para consulta publica na pagina na rede mundial
de computadores do Agente Fiduciario pelo prazo de 3 (trés) anos;

enviar o relatério de que trata o item (xxiii) anterior a Emissora para divulgagao por
esta na forma da regulamentacgao especifica;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, lista atualizada das
emissdes em que exercer as fungdes de agente fiduiario;

na hipétese de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdo, o Agente
Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em nas normas aplicaveis
e/ou no Termo de Securitizacdo, de modo a proteger os direitos ou defender os
interesses dos Titulares de CRI;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizagao dos Créditos Imobiliarios € a
Garantia afetados ao Patrimbnio Separado, caso a Emissora n&o o faga;

exercer, na hipétese de insolvéncia ou inadimplemento de quaisquer obrigagbes da
Emissora, contraidas em razao do Termo de Securitizagdo ou nos Documentos da
operagao, bem como na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos no Termo de
Securitizagcdo, a administracdo transitoria do Patrimbénio Separado, observado o
disposto no Termo de Securitizagao;

promover, na forma prevista no Termo de Securitizagao, a liquidagao do Patriménio
Separado;

fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias, uma vez
satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o Regime Fiduciario;

calcular, em conjunto com a Emissora, diariamente o Valor Nominal Unitario dos CRI,
disponibilizando-o aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, através de
sua central de atendimento e/ou de seu website; e

manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagao
expressa da CVM, todos os documentos e informagdes exigidas pela Resolugéo
17/21 no dmbito da presente Emissdo. Os documentos e informacdes podem ser
guardados em meio fisico ou eletrénico, admitindo-se a substituicdo de documentos
pelas respectivas imagens digitalizadas.

92



O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de impedimento temporario,
renuncia, intervencao, liquidagao extrajudicial, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia
ou no caso de descumprimento das obrigacbes previstas nos Documentos da Operacao,
devendo ser substituido no prazo maximo de 30 (trinta) dias mediante decisdo a ser tomada
em Assembleia Geral para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a comunicagdo prévia a CVM e a sua
manifestagcdo acerca do atendimento aos requisitos prescritos na Resolugao 17/21.

Em nenhuma hipétese a fungdo de agente fiduciario podera ficar vaga por periodo superior
a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada assembleia dos Titulares de CRI para
a escolha do novo agente fiduciario.

O Agente Fiduciario podera ser destituido: (i) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;
(i) pelo voto dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral convocada pelos Titulares
de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo; ou (c)
nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no Termo de
Securitizagdo, bem como das demais obrigagdes previstas na Resolugao 17/21.

O agente fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres, atribuicoes e
responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e do Termo de Securitizagdo. A
substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento ao
Termo de Securitizagao.

Nos casos em que o Agente Fiduciario vier a assumir a administragcdo do Patrimbnio
Separado, incluindo, mas nao se limitando a casos de Eventos de Liquidacdo do Patrimbnio
Separado, o Agente Fiduciario devera usar de toda e qualquer agao para proteger direitos
ou defender interesses dos Titulares de CRI, devendo para tanto: (i) tomar todas as
providéncias necessarias para que os titulares de CRI realizem seus créditos; e (ii)
representar os titulares de CRI em processos de liquidacdo, declaragdo de insolvéncia,
pedido de autofaléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial e pedido de faléncia formulado
por terceiros em relacdo a Emissora.

O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogado das medidas
contempladas nos incisos (i) e (ii) acima se, convocada a Assembleia Geral, esta assim o
autorizar por deliberagdo da unanimidade dos Titulares de CRI em Circulagdo. Na hipotese
do inciso (ii) acima, sera suficiente a deliberagcdo da maioria dos titulares de CRI em
Circulacao.

O Agente Fiduciario responde perante os Titulares de CRI e a Emissora pelos prejuizos que
Ihes causar por culpa, dolo, descumprimento de disposi¢éo legal regulamentar ou do Termo
de Securitizacdo, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administragao temeraria ou, ainda,
por desvio de finalidade do Patrimbnio Separado.

E vedado ao Agente Fiduciario ou partes a ele relacionadas atuar como Custodiante ou

prestar quaisquer outros servicos no ambito deste Emissdo, devendo a sua participacéo
estar limitada as atividades diretamente relacionadas a sua fungao.
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Fica vedado ao Agente Fiduciario e ao Custodiante, bem como a partes a ele relacionada,
ceder ou originar, direta ou indiretamente direitos creditorios para os certificados nos quais
atue, nos termos da Instrugcdo CVM 4147.

Remuneracdo do Agente Fiduciario

Serao devidos ao Agente Fiduciario honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuicoes
que lhe competem, nos termos deste instrumento e da legislagdo em vigor, correspondentes
a (i) parcelas anuais no valor de R$ 16.560,00 (dezesseis mil, quinhetos e sessenta reais),
devendo a primeira ser paga até o 5° (quinto) dia util contado da primeira data de
integralizacdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias a contar da presente data, o que ocorrer
primeiro, e as demais nos mesmo dia dos anos subsequentes, e (ii) parcelas semestrais no
valor de R$ 900,00 (novecentos reais), a titulo de verificagdo da destinagdo dos recursos
pela Devedora, sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto) Dia Util apés a data
prevista para primeira verificagcdo, e os seguintes na mesma data dos semestres
subsequentes, até que ocorra a comprovacgao da totalidade dos recursos captados;

Em caso de necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, ou celebracdo de aditamentos ou instrumentos legais
relacionados a emissdo, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracdo adicional
equivalente a R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) por homem-hora dedicado as
atividades relacionadas a emissio, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apds a entrega,
pelo Agente Fiduciario, a Emissora do relatério de horas. Para fins de conceito de
Assembleia Geral de Titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, engloba-se todas
as atividades relacionadas a assembleia e ndo somente a analise da minuta e participacao
presencial ou virtual da mesma. Assim, nessas atividades, incluem-se, mas nao se limitam a
(a) analise de edital; (b) participacdo em calls ou reunides; (c) conferéncia de quérum de
forma prévia a assembleia; (d) conferéncia de procuragdo de forma prévia a assembleia e
(d) aditivos e contratos decorrentes da assembleia. Para fins de esclarecimento, “relatério de
horas” é o material a ser enviado pelo Agente Fiduciario com a indicagdo da tarefa realizada
(por exemplo, andlise de determinado documento ou participacdo em reunido), do
colaborador do Agente Fiduciario, do tempo empregado na fungdo e do valor relativo ao
tempo.

A primeira parcela de honorarios sera devida ainda que a operagédo nao seja integralizada,
a titulo de estruturagéo e implantagao.

Caso ocorra o resgate antecipado dos CRI, se assim previsto nos documentos da operacéo,
ou caso ocorra o vencimento antecipado dos CRI, e ndo tenha sido comprovada a
destinacdo da totalidade dos recursos captados, observado o Oficio Circular CVM SRE
01/21, a Devedora passara a ser a responsavel pelo pagamento da parcela prevista a titulo
de verificagdo da destinacao dos recursos.

A remuneracao sera devida mesmo apés o vencimento final do(s) CRI e da(s) CCl, caso o

Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagao a
emissao, remuneragao essa que sera calculada pro rata die.
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As parcelas citadas acima serédo reajustadas anualmente pela variagdo acumulada do
IGPM, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes,
calculadas pro rata die, se necessario.

As parcelas citadas nos itens acima, serdo acrescidas de ISS (Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS
(Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo sobre o
Lucro Liquido), IRPF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento.

Inadimplemento, Reestruturacdo e Outros

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso
incidirdo multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a
atualizagdo monetaria pelo IGPM, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento, calculado pro rata die, adotando-se, ainda, o indice que vier a substituir
esse indice em caso de nao divulgacdo, o qual incidira desde a data de mora ata a data de
efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

A remuneragao nao inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcédo de
agente fiduciario durante a implantagcéo e vigéncia do servigo, as quais serao cobertas pela
Securitizadora, mediante pagamento das respectivas cobrangas acompanhadas dos
respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Securitizadora ou mediante
reembolso, apds, sempre que possivel, prévia aprovagao, quais sejam: publicagdes em
geral, notificagbes, extracado de certiddes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizagbes,
envio de documentos, viagens, alimentacdo e estadias, despesas com especialistas, tais
como auditoria e/ou fiscalizagao, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares dos CRI.

Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos
CRI e deverdao ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos
Titulares dos CRI, posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Securitizadora.
Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares dos CRI, correspondem a depdsitos,
custas e taxas judiciarias nas acgbes propostas pelo Agente Fiduciario, enquanto
representante da comunhao dos Titulares dos CRI. Os honorarios de sucumbéncia em
acdes judiciais serdo igualmente suportados pelos Titulares dos CRI, bem como a
remuneracdo do Agente Fiduciario na hipotese de a Securitizadora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco
de sucumbéncia.

Adicionalmente, a Devedora ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas em que
tenha comprovadamente incorrido para prestar os servigos descritos neste instrumento e no
Termo de Securitizagdo e proteger os direitos e interesses dos investidores ou para realizar
seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora, os
investidores deverdo antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario.
Sado0 exemplos de despesas que poderdo ser realizadas pelo Agente Fiduciario: (i)
publicacdo de relatérios, avisos, editais e notificagdes, despesas cartorarias, conforme
previsto neste instrumento, no Termo de Securitizacdo e na legislagao aplicavel, e outras
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que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com conferéncias e
contatos telefénicos; (iii) obtencdo de certiddes, fotocopias, digitalizacées, envio de
documentos, copias autenticadas, traslados, lavraturas de escrituras, procuragdes; (iv)
locomogbes entre estados da federagdo, alimentagdo, transportes e respectivas
hospedagens, quando necessarias ao desempenho das fungdes e devidamente
comprovadas; (v) conferéncia, validagdo ou utilizacdo de sistemas para checagem,
monitoramento ou obtengdo de opinido técnica ou legal de documentagdo ou informacao
prestada pela Cessionaria para cumprimento das suas obrigacdes; (vi) hora-homem pelos
servigos prestados pelo Agente Fiduciario.

O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado em até 05 (cinco) Dias
Uteis contados apds a realizacdo da respectiva prestacdo de contas & Emissora e envio de

copia dos respectivos comprovantes de pagamento.

Auditores Independentes da Emissora

O Auditor Independente da Emissora foi contratado pela Emissora para auditar as
demonstragdes financeiras do Patriménio Separado em conformidade com o disposto na Lei
das Sociedades por Acbes e na Instrugdo CVM 414. Para o exercicio fiscal de 2021, pela
prestacdo dos seus servigcos, receberd a remuneragdo de R$ 12.667,00 (doze mil,
seiscentos e sessenta e sete reais), liquida de todos e quaisquer tributos, ao ano, a qual
corresponde a aproximadamente 0,004% (quatro milésimos por cento) do Valor Total da
Emissao, a ser paga com recursos do Patrimbnio Separado, observada a ordem de
prioridade de pagamento prevista no Termo de Securitizagao.

Nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 308, os auditores independentes ndo podem
prestar servigos para um mesmo cliente, por prazo superior a cinco anos consecutivos,
exigindo-se um intervalo minimo de trés anos para a sua recontratacido, exceto se (i) a
companhia auditada possua Comité de Auditoria Estatutario em funcionamento permanente
(instalado no exercicio social anterior a contratagao do auditor independente); e (ii) o auditor
seja pessoa juridica (sendo que, nesse caso, o auditor independente deve proceder a
rotacdo do responsavel técnico, diretor, gerente e de qualquer outro integrante da equipe de
auditoria com funcao de geréncia, em periodo ndo superior a cinco anos consecutivos, com
intervalo minimo de trés anos para seu retorno). Tendo em vista que a Emissora nao possui
Comité de Auditoria Estatutario em funcionamento permanente, a Emissora tem por
obrigatoriedade trocar o auditor independente a cada periodo de cinco anos.

Ainda em atendimento ao artigo 23 da Instrucdo CVM 308, a Emissora ndo contrata os
auditores independentes para a prestagdo de servicos de consultoria que possam
caracterizar a perda de sua objetividade e independéncia.

Adicionalmente, independente do atendimento a obrigagdo normativa, um dos motivos de
maior preponderancia, para a administracido da Emissora, na seleg¢ao, contragao e, quando
0 caso, substituicdo de empresa de auditoria independente, € a experiéncia, conhecimento
acumulado, familiaridade da mesma em relagdo ao mercado financeiro, em particular aos
produtos de securitizacdo e que envolvem o mercado financeiro imobiliario e agricola de
forma geral e qualidade na prestacao de servicos. Havendo prejuizos em tais qualidades, a
Emissora estabelece novos padrdes de contratagéo.
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O Auditor Independente da Emissora podera ser substituido por qualquer uma das seguintes
empresas, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral: [(i)
PriceWaterhouseCoopers, (ii) Ernst & Young Terco Auditores Independentes S/S ou (iii)
KPMG]1. A substituicdo por qualquer outra sociedade de auditoria independente devera ser
deliberada em Assembleia Geral, observado o previsto na Clausula [e] e seguintes do Termo
de Securitizagao.

Auditores Independentes responsaveis por auditar as demonstracdes financeiras dos 3
(trés) ultimos exercicios sociais

BLB AUDITORES INDEPENDENTES

Avenida Presidente Vargas, n° 2.121, 6° andar, conjunto 603
CEP 14020-260

Ribeirao Preto - SPALt.: Rodrigo Garcia Girolo

Telefone: +55 (11) 2306-5999 / +55 (11) 99974-6069

E-mail: fazani@blbbrasil.com.br

Site: www.blbbrasil.com.nr
Periodo de Prestacdo de Servicos: Desde 01/01/2017

Responsaveis Técnicos:

Rodrigo Garcia Giroldo, CPF 277.380.898-30, residente na Av. Presidente Vargas,
2121, cj. 603, Jardim America, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil,
CEP 14020-260.

Telefone: (011) 99974-6069

Fax: (011) 2306-5999

E-mail: fazani@blbbrasil.com.br.

B3

A B3 foi contratada para prestacio de servicos de custddia de ativos escriturais e liquidagao
financeira dos CRI, sendo que os pagamentos dos CRI serao efetuados por meio da B3.

A B3 podera ser substituida por outras camaras de liquidagéo e custddia autorizadas, sem a
necessidade de aprovacédo da Assembleia Geral, nos seguintes casos: (i) se a B3 falirem,
requererem recuperacgao judicial ou iniciarem procedimentos de recuperacdo extrajudicial,
ou tiverem sua faléncia, intervencéo ou liquidagéo requerida; e/ou (ii) forem cassadas suas
autorizagdes para execugdo dos servicos contratados. Os Titulares de CRI, mediante
aprovacdo da Assembleia Geral, poderdo requerer a substituicdo da B3 em hipoteses
diversas daquelas previstas acima, observado que tal decisdo devera ser submetida a
deliberagao da Assembleia Geral.

' Comentario: Item a ser atualizado quando definido o Auditor Independente da Emissora.
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Agéncia de Classificacdo de Risco
Os CRI nao contam com classificacao de risco, nao tendo sido contratada qualquer agéncia
de classificagao de risco para a classificagao do risco envolvido na Oferta e nos CRI.

Banco Liquidante

O Banco Liquidante foi escolhido para desempenhar a fungao de liquidacdo de quaisquer
valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI em razdo de sua reconhecida
experiéncia na prestacao de servigos desta natureza.

O Banco Liquidante recebera, na forma prevista na Clausula 14.2 do Termo de
Securitizagdo, como remuneragao pelo desempenho dos deveres e atribuicbes que |he
competem, nos termos da lei aplicavel, do contrato de prestagcao de servigos celebrado com
a Emissora e do Termo de Securitizagdo, remuneracgao anual correspondente a R$ 6.000,00
(seis mil reais), a qual corresponde a aproximadamente 0,002% (dois mil por cento) ao ano
em relagao ao Valor Total da Emissdo, sem considerar o eventual exercicio da Opc¢ao de
Lote Adicional.

O Banco Liquidante podera ser substituido, sem a necessidade de realizagado de Assembleia
Geral, caso: (i) os servigos nao sejam prestados de forma satisfatéria, (ii) seja descumprida
qualquer obrigacdo de responsabilidade do Banco Liquidante, (iii) se o Banco Liquidante
requerer recuperacao judicial ou extrajudicial, entrar em estado de insolvéncia, tiver sua
faléncia ou liquidagado requerida; (iv) haja a edigcdo de norma legal ou regulamentar que
inviabilize, direta ou indiretamente, a realizagdo da prestagao de servigos objeto de Banco
Liquidante, bem como na hipétese de alteracdo na legislacdo que modifique as
responsabilidades ou a forma de liquidagcdo; e (v) de comum acordo entre o Banco
Liquidante e a Emissora. Nesses casos, o0 novo Banco Liquidante devera ser contratado
pela Emissora. Com excecao dos casos acima previstos, devera ser convocada Assembleia
Geral para que seja deliberada a contratagdo de novo banco liquidante.

Escriturador

O Escriturador prestara os servicos de escrituragdo dos CRI, os quais compreendem, entre
outros, nos termos da Instrugdo CVM 543: (i) a manutencao, em sistemas informatizados, dos
registros dos CRI, conforme previstos na legislacdo em vigor; (ii) o registro das informagbes
relativas a titularidade e transferéncia de titularidade dos CRI, assim como de direitos reais de
fruicdo ou de garantia e de outros dnus e gravames incidentes sobre os CRI; (iii) o tratamento
das instrugbes de movimentagao recebidas dos Titulares de CRI ou de pessoas legitimadas
por contrato ou mandato; (iv) o tratamento de eventos incidentes sobre os CRI; (v) a emissao
de extratos em nome de cada Titular de CRI, com base nas informacdes prestadas pela B3,
conforme os CRI estejam eletronicamente custodiados na B3. Serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade do CRI: (a) o extrato de posicdo de custddia expedido pela B3,
em nome de cada Titular de CRI; ou (b) o extrato emitido pelo Escriturador em nome de cada
Titular de CRI, com base nas informagdes prestadas pela B3.

O Escriturador recebera, na forma prevista na Clausula 14.2 do Termo de Securitizacao,
como remuneragao pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que |he competem, nos
termos da lei aplicavel, do contrato de prestagao de servigos celebrado com a Emissora e
deste Termo de Securitizagdo, remuneragdo correspondente a R$ 6.000,00 (seis mil reais),
a qual corresponde a aproximadamente 0,002% (dois mil por cento) ao ano em relagdo ao
Valor Total da Emissao, sem considerar o eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional.
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O Escriturador podera ser substituido (i) em caso de inadimplemento de suas obrigacoes
junto @ Emissora ndo sanada no prazo de 10 (dez) Dias Uteis apds o recebimento da
notificacdo enviada para o Escriturador para sanar a falta; (ii) na superveniéncia de qualquer
normativo ou instrugdo das autoridades competentes, notadamente do BACEN, que impeca
a contratacido objeto do contrato de escrituracdo; (iii) caso a Emissora ou o Escriturador
encontrem-se em processo de faléncia, ou tenham a sua intervencgéao judicial ou liquidagcao
decretada; (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio da atividade de
escriturador de valores mobiliarios; (v) se o Escriturador ou a Emissora suspender suas
atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30 (trinta) dias, ou por periodo
inferior, desde que impacte negativamente os Titulares dos CRI; (vi) se for constatada a
ocorréncia de praticas irregulares pelo Escriturador ou pela Emissora; e (vii) se ndo houver
0 pagamento da remuneragdo devida ao Escriturador, desde que tal inadimplemento néo
seja sanado em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. Nesses casos, o novo
Escriturador deve ser contratado pela Emissora.

Instituicdo Custodiante

Por meio do Contrato de Custddia, a Instituigdo Custodiante sera responsavel pela guarda
dos Documentos Comprobatdrios que evidenciam a existéncia das Debéntures que deram
origem aos Créditos Imobiliarios, em lugar seguro, sob as penas previstas na legislagao
aplicavel, como se seus fossem, na forma de depdésito voluntario, nos termos da Lei 9.514 e
conforme previsto no artigo 627 e seguintes do Codigo Civil. Deste modo, a verificagdo da
existéncia das Debéntures, lastro dos CRI, sera realizada pela Instituicdo Custodiante, de
forma individualizada e integral, no momento em que referidos Documentos Comprobatérios
forem apresentados para custodia perante a Instituicido Custodiante. Exceto em caso de
solicitagdo expressa por Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral, a Instituicdo
Custodiante estara dispensada de realizar verificagbes posteriores do lastro durante a
vigéncia dos CRI.

Pelo desempenho dos deveres e atribuicbes que competem ao Custodiante, a Emissora
realizara o pagamento, por conta e ordem da Devedora, no valor de R$3.200,00 (trés mil e
duzentos reais) anuais.

O Custodiante podera ser substituido, mediante deliberacdo em Assembleia Geral de
Titulares de CRI, caso, entre outras hipéteses: (i) seja descumprida qualquer obrigacao
prevista no contrato de prestacdo de servicos de Custodiante, (ii) se a Emissora ou o
Custodiante requerer recuperagao judicial ou extrajudicial, entrar em estado de insolvéncia,
tiver sua faléncia ou liquidacdo requerida; e (iii) haja a edicdo de norma legal ou
regulamentar que inviabilize, direta ou indiretamente, a realizagcdo da prestacédo de servigos
objeto de Custodiante. Nesses casos, o novo custodiante deve ser contratado pela
Emissora.

Formador de Mercado

Podera ser contratado Formador de Mercado pela Emissora, de comum acordo entre o
Coordenador Lider, a Emissora e a Devedora, conforme recomendacdo do Coordenador
Lider no Contrato de Distribuicao, para prestacao de servigos de formador de mercado.
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2.1.2.32. Instrumentos Derivativos

A Emissora nao utilizara instrumentos financeiros de derivativos na administracdo do
Patrimbnio Separado.

2.1.2.33. Informagoes Adicionais

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a Emissora e a presente Oferta
poderao ser obtidos junto a Emissora, ao Coordenador Lider, a B3 e a CVM.

2.1.3. Classificagao dos CRI

Conforme disposto no paragrafo sétimo do artigo 6° do Cédigo ANBIMA, em linha com as
Regras e Procedimentos ANBIMA, os CRI apresentam a classificagdo descrita a seguir.
Esta classificagao foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as carateristicas deste
papel sujeitas a alteraces.

2.1.3.1. Categoria

Os CRI sao da categoria “Corporativo”, conforme Destinagdo dos Recursos descrita neste
Prospecto, em linha com o disposto no Artigo 4°, inciso |, alinea “b” das Regras e
Procedimentos ANBIMA.

2.1.3.2. Concentragao

Os CRI contam com lastro concentrado, sendo os Créditos Imobiliarios devidos
integralmente pela Devedora, com garantia fidejusséria na modalidade de fianga prestada
pela Fiadora.

2.1.3.3. Tipo de Segmento

Os imoveis aos quais os recursos oriundos dos CRI serdo destinados enquadram-se no
segmento “Shopping e Lojas”, conforme descrito no Artigo 4°, inciso lll, alinea “f’ das Regras
e Procedimentos ANBIMA.

2.1.3.4. Tipo de contrato lastro

Os CRI sao lastreados nas Debéntures, que se enquadram na categoria “Cédulas de crédito
bancario ou valores mobiliarios representativos de divida’, conforme descrito no Artigo 4°,
inciso 1V, alinea “c” das Regras e Procedimentos ANBIMA, cujas Debéntures serdo de
titularidade da Securitizadora na data de Emissdo dos CRI, conforme comprovado pela
analise do Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no Livro de Transferéncia de
Debéntures Nominativas, nos termos dos artigos 63 e 31 da Lei das Sociedades por A¢des,

e pelo Boletim de Subscricao.
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2.2. SUMARIO DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DA OFERTA

Encontra-se a seguir um resumo dos principais instrumentos da operacdo, quais sejam: (i)
Escritura de Emissdo de Debéntures; (i) Termo de Securitizagdo; (iiii) Contrato de
Distribuicao; (iv) Escritura de Emissdo de CCI; (v) Termos de Adeséo; (vi) Contratos de
Prestacao de Servicos; e (vii) Contrato de Formador de Mercado.

O PRESENTE SUMARIO NAO CONTEM TODAS AS INFORMAGOES QUE O
INVESTIDOR DEVE CONSIDERAR ANTES DE INVESTIR NOS CRI. O INVESTIDOR
DEVE LER O PROSPECTO COMO UM TODO, INCLUINDO SEUS ANEXOS, QUE
CONTEMPLAM ALGUNS DOS DOCUMENTOS AQUI RESUMIDOS.

2.2.1. Escritura de Emissao de Debéntures

As Debéntures serao emitidas pela Devedora, por meio do “Instrumento Particular de Escritura
da 22 (Segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agbes, em Duas
Séries, da Espécie Quirografaria, com Garantia Adicional Fidejusséria, para Colocagéo
Privada, da Tenda Atacado S.A.” celebrado em 22 de setembro de 2021.

As Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem qualquer intermediacao ou esforgo
de venda realizado por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo, ndo estando,
portanto, sujeitas ao registro de distribuicdo de que trata o artigo 19 da Lei n°® 6.385, de
7 de dezembro de 1976, conforme alterada. Por esse motivo, a emissao das Debéntures
nao sera objeto de registro perante a CVM ou perante a ANBIMA.

Os Créditos Imobiliarios representados pelas Debéntures correspondem ao lastro dos CRI,
aos quais estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel, segregados do restante do
patrimdénio da Emissora, mediante instituicdo do Regime Fiduciario, na forma prevista pela
Clausula 10.1 do Termo de Securitizacao.

A Escritura de Emissao e seus eventuais aditamentos deverdo ser arquivados na JUCESP,
conforme disposto no artigo 62, inciso Il e §3° da Lei das Sociedades por Agdes. A
Securitizadora figurara como titular das Debéntures na data de Emissao dos CRI, conforme
comprovado pela analise do Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no Livro de
Transferéncia de Debéntures Nominativas, nos termos dos artigos 63 e 31 da Lei das
Sociedades por Acdes, e pelo Boletim de Subscricao.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a Emissora e a presente Oferta
poderao ser obtidos junto a Emissora, ao Coordenador Lider, a CVM e a B3.

A Escritura de Emissao encontra-se no Anexo VIl deste Prospecto.

2.2.2. Termo de Securitizagao

O Termo de Securitizagao a ser celebrado entre a Emissora e o Agente Fiduciario, sendo o
instrumento que efetivamente vincula os Créditos Imobiliarios, originado pelas Debéntures,
aos CRI. Este instrumento, além de descrever os Créditos Imobiliarios, prevé

detalhadamente as caracteristicas dos CRI, estabelecendo seu valor, prazo, quantidade,
espécies, formas de pagamento, garantias e demais elementos.
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O Termo de Securitizagao também disciplina a prestagcao dos servigcos do Agente Fiduciario,
nomeado nos termos da Clausula 11.1 do Termo de Securitizagdo, no dmbito da Emisséo,
descrevendo seus principais deveres e obrigagdes na Clausula 11.4 do Termo de
Securitizagdo, bem como estabelece as hipéteses de sua renuncia e substituicdo, nos
termos das Clausulas 11.1 e seguintes do Termo de Securitizagao.

Ademais, por meio do Termo de Securitizagao, a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios sera contratada para atuar como agente fiduciario dos CRI,
representando a totalidade dos Titulares de CRI.

O Termo de Securitizagdo encontra-se no Anexo VI deste Prospecto.
2.2.3. Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicao a ser celebrado entre a Emissora, o Coordenador Lider e a
Devedora, disciplina a forma de colocagcdo dos CRI, bem como regula a relagdo existente
entre o Coordenador Lider, a Emissora e a Devedora no ambito da Oferta.

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, os CRI seréo distribuidos pelo Coordenador Lider
publicamente sob o regime de garantia firme e melhores esforcos de colocacédo para o
montante de, inicialmente, R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), a serem alocados
nas respectivas séries, conforme apurado no Procedimento de Bookbuilding observado que tal
quantidade podera ser aumentada em virtude do exercicio total ou parcial da Opgao de Lote
Adicional. Os CRI eventualmente emitidos em razao do exercicio total ou parcial da Opcao
de Lote Adicional, se houver, serado distribuidos sob o regime de melhores esforcos de
colocacao.

A garantia firme sera exercida pelo Coordenador Lider desde que: (i) satisfeitas as
condigbes precedentes previstas no Contrato de Distribui¢ao; (ii) tenha sido obtido o registro
da Oferta na CVM,; (iii) cumprimento integral de todas as obrigacbes da Devedora, de seus
auditores independentes e assessores legais de forma tempestiva e satisfatoria ao
Coordenador Lider, o que inclui a consisténcia e nivel de conforto (nos termos da
regulamentacado aplicavel) das informacbes reveladas ao Publico Alvo da Oferta no
momento da divulgacdo dos documentos da Emissdo, incluindo as informacdes do
Formulario de Referéncia disponivel nesta data, durante o processo de estruturacdo da
Emisséo; e (iv) haja, apos o Procedimento de Bookbuilding, algum saldo remanescente de
CRI nao subscrito, observados os limites de subscri¢do indicados acima, sendo certo que o
exercicio da Garantia Firme pelo Coordenador Lider sera feito na série determinada pelo
Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, na Taxa Maxima.

O exercicio da garantia firme implicard na subscricdo e integralizagdo do saldo de CRI
suficiente para que sejam subscritos e integralizados, no ambito da Emissdo, CRI
equivalentes ao Valor Total da Emissao, observado que o exercicio da Garantia Firme sera
realizado pelo Coordenador Lider, da seguinte forma:

G tia Fi
Coordenador aran(:/a) irme Garantia Firme (R$)
(v]
Banco Bradesco BBI S.A. 100% R$150.000.000,00
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A Garantia Firme prevista no Contrato de Distribuicdo, prestada pelo Coordenador Lider,
sera valida até 30 de novembro de 2021, sendo que esta s6 sera mantida caso, na referida
data, ja tenha sido divulgado o Anuncio de Inicio. Esta data podera ser prorrogada
exclusivamente a critério do Coordenador Lider.

Aos CRI oriundos do exercicio total ou parcial da Opgao de Lote Adicional serdo aplicadas
as mesmas condi¢cdes e pregco dos CRI inicialmente ofertados e sua colocacdo sera
conduzida sob o regime de melhores esforgos.

Caso a Garantia Firme seja exercida pelo Coordenador Lider, os CRI subscritos poderao ser
alienados no mercado secundario por meio do CETIP21, por valor acima ou abaixo do seu
Valor Nominal Unitario, sem qualquer restricdo a sua negociagéo, a partir da data de inicio
da negociagao dos CRI.

A presente Garantia Firme sera sempre exercida na condigdo da remuneragdo da Taxa
Maxima, a exclusivo critério do Coordenador Lider. A Garantia Firme prestada pelo
Coordenador Lider somente sera exercida na hipétese de ndo haver demanda de mercado
para a Emissao na data do procedimento de Bookbuilding.

Todas as condicbes para a implementacdo da Garantia Firme serdo verificadas pelo
Coordenador Lider antes do registro da Oferta na CVM. A Garantia Firme sera independente
de qualquer condicao apds o registro da Oferta na CVM e a nao implementacdo de
quaisquer condi¢des para o exercicio da Garantia Firme antes do registro da Oferta na CVM
sera configurada como modificacdo da Oferta, caso tenha sido divulgada publicamente,
aplicando-se o disposto no artigo 27 da Instru¢ao CVM 400.

Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider podera convidar outras
instituicdes financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios para, na qualidade de participante especial, participar da Oferta, sendo que,
neste caso, serdo celebrados Termos de Adesdo entre o Coordenador Lider e os
Participantes Especiais.

A copia do Contrato de Distribuicdo ficara a disposicdo para consulta dos Investidores nos
enderecos fisicos do Coordenador Lider indicados no presente Prospecto, conforme secéo
“Identificacdo da Emissora, do Agente Fiduciario, do Coordenador Lider, dos Assessores
Legais, dos Auditores Independentes, do Agente Escriturador, do Banco Liquidante e do
Custodiante”.

O Coordenador Lider recebera da Devedora pela colocacdo dos CRI: (i) a Comissado de
Estruturacao e Coordenacgéo; (ii) Comissao de Colocacgao; (iii) Comissao de Garantia Firme;
(iv) a Comissédo de Canal de Distribuicao, e (v) Comissdo de Sucesso conforme descritas na
Secéao “Demonstrativo dos Custos da Oferta” na pagina 106 deste Prospecto.
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Para maiores informacgbes a respeito dos procedimentos a serem adotados pelo Coordenador
Lider para a Distribuicdo dos CRI, favor consultar o Item “Distribuicdo dos CRI” da secao
“Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta” na pagina 72 deste Prospecto Preliminar.

2.2.4. Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao

Os Termos de Adesao, na forma substancialmente prevista como anexo do Contrato de
Distribuicao, estabelecem os termos e as condi¢cdes para colocacdo dos CRI no ambito da
Oferta pelos Participantes Especiais, inclusive os procedimentos para pagamento das
quantias devidas aos Participantes Especiais a titulo de comissionamento pela colocagao de
CRI no ambito da Oferta. Referidos Termos de Adesao foram celebrados entre o
Coordenador Lider e os Participantes Especiais antes da obtencéo do registro da Oferta, e
foram apresentados a CVM.

2.2.5. Escritura de Emissao de CCI

A Escritura de Emissdo de CCI a ser celebrada entre a Emissora e o Agente Fiduciario,
sendo o instrumento por meio do qual serdo emitidas as CClI representativas dos Créditos
Imobiliarios, originados pelas Debéntures. Este instrumento, além de descrever os Créditos
Imobiliarios, prevé detalhadamente as caracteristicas das CCI, estabelecendo seu valor,
prazo, quantidade, espécies, formas de pagamento, garantias e demais elementos.

2.2.6. Contratos de Prestagao de Servigos

Contrato de Prestagcédo de Servigos de Banco Liquidante

O Contrato de Prestagao de Servigos de Banco Liquidante foi celebrado entre a Emissora e
o Banco Liquidante, para regular a prestacao de servigos de liquidacado financeira de
certificados de recebiveis imobiliarios de emissdo da Emissora por parte do Banco
Liquidante.

Os custos referentes a contratacdo do Banco Liquidante serdo arcados diretamente pela
Emissora, por meio de seu patriménio proprio, diferente do Patriménio Separado, e estarao
contemplados na Taxa de Administracao.

Contrato de Prestagédo de Servigos de Escriturador

O Contrato de Prestacdo de Servicos de Escriturador foi celebrado entre a Emissora e o
Escriturador, por meio do qual o Escriturador sera responsavel por atuar como escriturador
dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo. Referido instrumento estabelece
todas as obrigagdes e responsabilidades do Escriturador.

2.2.7.Contrato de Custoédia

Por meio do Contrato de Prestagao de Servigos de Custodiante, o Custodiante do Lastro foi
contratado pela Emissora para (i) receber os Documentos Comprobatérios; (ii) fazer a
custédia e guarda dos Documentos Comprobatérios; (iii) diligenciar para que sejam
mantidos, as suas expensas, atualizadas e em perfeita ordem, os Documentos
Comprobatérios; e (iv) cumprir com as demais fungdes previstas no Termo de Securitizagao.
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Maiores detalhes a respeito da contratagdo do Custodiante do Lastro estdo descritos no item
“Identificacdo, Funcbes, Critérios e Procedimentos para Substituicido das Instituicdes
Contratadas”, da secao “Caracteristicas da Oferta e dos CRI” deste Prospecto.

Ainda por meio do Contrato de Prestacdo de Servigos de Custodiante, o Registrador foi
contratado pela Emissora para atuar como registrador dos CRI.

Maiores detalhes a respeito da contratacdo do Agente Registrador estdo descritos no item
“Identificacdo, Funcbes, Critérios e Procedimentos para Substituicdo das Instituicdes
Contratadas”, da secao “Caracteristicas da Oferta e dos CRI” deste Prospecto.

Procedimentos de Verificagdo do Lastro

O Custodiante sera responsavel pela guarda de vias fisicas originais dos Documentos
Comprobatoérios que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobilidrios, em observancia ao
artigo 29 da Resolu¢cdo CVM 31. Deste modo, a verificacdo do lastro dos CRI sera realizada
pelo Custodiante, de forma individualizada e integral, no momento em que as vias fisicas
originais dos Documentos Comprobatérios |he forem apresentadas. Exceto em caso de
solicitagdo expressa por Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral, o Custodiante
estara dispensado de realizar verificagées posteriores do lastro durante a vigéncia dos CRI.
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2.3. DEMONSTRATIVO DOS CUSTOS DA OFERTA

As comissdes devidas ao Coordenador Lider e as despesas com auditores, advogados, demais
prestadores de servigos e outras despesas serdo pagas pela Emissora, conforme descrito

abaixo indicativamente:

Comissoes e Custo Total .Cf"§t° % em Relagao ao Valor Total da
D ) R$) Unitario por Emissio!)

espesas (R$) CRI (R$)™ missao
‘é‘r":f;s;zta' da 300.000.000,00 1.000,00 100,00%
Custos de
Estruturacao
Comissodes dos
Coordenadores e/ou
dos Participantes
Especiais

(a)Estruturagao, RS
S 1)

Coorden?gao, 1.328.168,23 4,43 0,44%
Colocacdo e Sucesso

(b) Distribuigdo 4 482R;3$67 79 14,94 1,49%
Prestadores de
Servigo

Emissora R$ o
(Estruturacao) 9.961,26 0,03 0,00%

Custodiante R$ o
(Registro do lastro) 3.984,06 0,01 0,00%

Escriturador R$ o
(Implantacao) - 0,00 0,00%

Advogados R$ o
Externos 477.566,10 1,59 0,16%

Formatagéo dos R$ 0
Materiais Publicitarios|  14.217,42 0,05 0,00%

Auditores RS

1)
Independentes da 466.472,30 1,55 0,16%
Devedora
Publicidade R$ 0,11
33.693,80 ’

Formador de R$ o
Mercado (Anual) 50.000,00 0,17 0,02%
Registros

(a) CVM R$ 0,50 0,05%

150.000,00 ’ ’

(b) B3 722‘2% 00 0,24 0,02%

(c) ANBIMA 3 1§6$00 0,01 0,00%
Custo Estruturagao R$ o
(Total) 7.092.016,97 23,64 2,36%
Custos de
Manutengao

Emissora R$ 0,13 0,01%
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(Manutencao Anual) 39.845,05

Escriturador R$ 0
(Manutencdo - Anual) | 6.720,00 0,02 0,00%

Agente Fiduciario R$ o
(Manutencao - Anual) 20.899,26 0,07 0,01%

Custodiante R$ o
(Manutencao - Anual) 3.642,57 0,01 0,00%

R$ °

B3 (Anual) 2.460.00 0,01 0,00%

Outros R$ 0.01
(Manutencao - Anual) 3.120,00 ’
Custo Manutencéao R$ 0
(Total) 76.686,88 0,26 0,16%
yalor Liduldo para a | - 592.831.296,15 976,10 97,61%

evedora

% em Relagao
N° de CRI Valor Nominal Custo Unitario Valor Liquido ;Zr\;?r:z:
itari )
Unitario (R$) por CRI (R$) por CRI (em R$) Unitrio por
CRI
300.000 1.000,00 23,90 976,10 2,39%

* Considerando-se emissdo de 300.000 CRI
** Assumindo-se emissao de 150.000 CRI por série

Além da remuneragdo prevista acima, nenhuma outra sera contratada ou paga ao
Coordenador Lider, direta ou indiretamente, por forca ou em decorréncia dos Documentos
da Operacéo.

Tributos e Outras Disposigoes

Todos os pagamentos resultantes da Emisséo e a titulo de remuneragao do Coordenador
Lider deveréo ser feitos ao Coordenador Lider, a vista, em moeda corrente nacional, na data
da liquidagdo da Emissao (exceto quanto ao Comissionamento de Descontinuidade, caso
aplicavel), sendo depositados na conta de titularidade do Coordenador Lider por ele
indicada.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuigdes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos, que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracédo de
aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre todos e
quaisquer pagamentos feitos pela Devedora ao Coordenador Lider no d&mbito do Contrato
de Distribuicdo (“Tributos”) serdo integralmente suportados pela Devedora, de modo que a
Devedora devera acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para que o
Coordenador Lider receba tais pagamentos liquidos de quaisquer Tributos. Para fins da
presente clausula, sem prejuizo de quaisquer outros Tributos que incidam ou venham a
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incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-d0 o0s seguintes Tributos: a
Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social e Formacédo do Patriménio do Servidor
Publico — PIS, a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e o
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS com excecao do Imposto de Renda, da
Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido e das Retengdes definidas abaixo.

Caso, por forca de lei ou norma regulamentar, a Devedora tenha que reter quaisquer valores
dos pagamentos feitos ao Coordenador Lider e recolhé-los as autoridades fiscais
competentes (“Retencgdes”), devera a Devedora: (i) deduzir o valor de tais Retengbes dos
valores devidos ao Coordenador Lider, ja reajustados nos termos do item imediatamente
acima; (ii) efetuar o pagamento liquido ao Coordenador Lider; e (iii) recolher tais Retencbes
a autoridade competente dentro do prazo regulamentar. A Devedora se compromete, ainda,
a entregar ao Coordenador Lider, dentro do prazo regulamentar, o informe de rendimentos
relativo a quaisquer pagamentos sujeitos a tais Retengbes e a entregar ao Coordenador
Lider copia das respectivas guias de recolhimentos dentro do prazo de 10 (dez) dias
contados a partir de solicitagdo por escrito neste sentido.

Caso qualquer 6rgdo competente venha a criar ou exigir o recolhimento, retencdo ou
pagamento de impostos, taxas, contribuicdes sobre a remuneracdo aos investidores
estipulada nos CRI durante a Emissao, a Devedora nao sera responsavel por arcar com tais
tributos.
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2.4. DESTINAGAO DOS RECURSOS
Destinacao dos Recursos pela Emissora

Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizagdo dos CRI serdo utilizados
exclusivamente pela Emissora para integralizacdo da totalidade das Debéntures emitidas
pela Devedora, conforme a Escritura de Emissao de Debéntures.

Destinacao dos Recursos pela Devedora

Os recursos captados pela Devedora com a emissdo dos CRI serdo destinados
(conjuntamente, “Destinacdo dos Recursos”) (i) ao reembolso de despesas de natureza
imobiliaria e predeterminadas relativas aos custos de aquisicdo, construcdo e
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, identificados na Tabela 1 do Anexo IV
do Termo de Securitizagao (“Imoéveis Reembolso”), incorridas pela Companhia nos 24 (vinte
e quatro) meses anteriores a data de encerramento da Oferta dos CRI; e (ii) para a
construcao, expansao, desenvolvimento e reforma, dos Iméveis Reembolso, bem como de
determinados imoveis adicionais identificados na Tabela 2 do Anexo IV do Termo de
Securitizagao (“Imoveis Destinacéo”), o que devera ocorrer até a Data de Vencimento dos
CRI, observada a forma de destinacdo dos recursos, nos moldes da Tabela 3 do Anexo IV
do Termo de Securitizacdo, e o cronograma tentativo da destinagdo dos recursos, nos
moldes da Tabela 4 do Anexo IV do Termo de Securitizago.

O percentual destinado a cada um dos Iméveis Destinagcdo, conforme estabelecido na
Tabela 3 do Anexo IV do Termo de Securitizagdo, podera ser alterado a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos que ndo tenha sido objeto de reembolso em
relagdo aos Iméveis Reembolso investida nos Iméveis Destinagido), caso o cronograma de
obras ou a necessidade de caixa de cada um dos Imoéveis Destinacao seja alterado apés a
integralizacdo das Debéntures, sendo que, neste caso, a alteragcado devera ser precedida de
aditamento a Escritura de Emissao de Debéntures e ao Termo de Securitizagdo, de forma a
prever o novo percentual para cada um dos Imdveis Destinagdo. Referidas alteragoes
poderao ser realizadas, nos termos aqui previstos, mediante comunicagao, pela Devedora, a
Emissora, sem a necessidade de aprovagao por meio de Assembleia Geral de Titulares dos
CRI.

Ainda, a qualquer momento entre a Data de Emissdo e a Data de Vencimento, novos
imoveis além daqueles indicados na Tabela 2 do Anexo IV do Termo de Securitizagdo
poderao ser acrescidos pela Devedora aos Imoveis Destinacdo, desde que tal insercéo
tenha sido previamente aprovada pelos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral,
representando (a) em primeira convocacao, mais de 50% dos CRI em Circulagao; e (b) em
segunda convocacao, mais de 50% (cinquenta por cento) dos CRI presentes, desde que
representem, pelo menos 20% (vinte por cento) dos CRI em Circulagao.

Nos termos de relatério enviado pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures (“Relatério de Reembolso”), acompanhado dos documentos que comprovam os
valores e pagamentos incorridos relativos aos Iméveis Reembolso no periodo compreendido
entre os meses de outubro de 2019 e setembro de 2021, incluindo, mas nao se limitando, a
cépias das notas fiscais, e demais comprovantes de pagamento e termos de quitacdo das
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parcelas do prego de aquisicdo e/ou das demais despesas incorridas, conforme o caso
(“Documentos Comprobatérios Reembolso”), o Agente Fiduciario verificou a parcela da
Destinacao dos Recursos referente aos Iméveis Reembolso.

Os Documentos Comprobatérios Reembolso descritos na Clausula do Anexo IV do Termo
de Securitizacdo sao necessariamente referentes as despesas imobiliarias incorridas nos
Iméveis Reembolso nos 24 (vinte e quatro) meses que antecederem o encerramento da
Oferta.

Nos termos da Clausula 7.9.3.2 da Escritura de Emissao de Debéntures, a Devedora
declarou a Emissora que as despesas de natureza imobiliaria relativas aos custos de
aquisicao, construgao e desenvolvimento dos Imdéveis Reembolso que foram ou serao
vinculadas como destinagdo dos recursos da Emiss&o, ndo decorrem de outras operagdes
de emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.

A Destinacdo dos Recursos referente aos Iméveis Destinagdo sera comprovada pela
Devedora ao agente fiduciario dos CRI, com cépia a Debenturista, mediante envio de
relatérios semestrais na forma do Anexo VI do Termo de Securitizagdo a Escritura de
Emissao de Debéntures (“Relatérios Semestrais”), informando o valor total dos recursos
obtidos pela Devedora em razdo do recebimento dos recursos liquidos das Debéntures
efetivamente destinado pela Devedora para cada Imével Destinacdo, acompanhado do
cronograma fisico-financeiro e do relatério de obras elaborado pelo técnico responsavel pela
obra dos iméveis durante o respectivo semestre, responsavel este que devera ser indicado e
contratado pela Companhia, a seu exclusivo critério, as suas expensas (“Documentos
Comprobatérios Destinacdo” e, conjuntamente com os Documentos Comprobatorios
Reembolso, “Documentos Comprobatérios”).

Adicionalmente, para fins de atendimento a eventuais exigéncias de 6rgaos reguladores e
fiscalizadores, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario poderao solicitar o envio de cépia
dos contratos, notas fiscais, acompanhadas dos respectivos demonstrativos gerenciais
(inclusive em arquivos no formato “XML”), entre outros, que demonstrem a correta
Destinagdo dos Recursos, atos societarios e demais documentos comprobatérios que julgar
necessarios para acompanhamento da utilizacdo dos recursos nos termos da Escritura de
Emissdo. Neste caso, a Companhia devera encaminhar a documentacdo em até 10 (dez)
Dias Uteis contados do recebimento da solicitagdo ou em prazo menor, se assim solicitado
expressamente pelos 6rgéos reguladores e fiscalizadores.

O Agente Fiduciario assumird que as informag¢des e os Documentos Comprobatorios
encaminhados pela Companhia ao Agente Fiduciario para fins da comprovagdao da
Destinagdo dos Recursos sdo veridicos e ndo foram objeto de fraude ou adulteracéo, néo
sendo o Agente Fiduciario e a Securitizadora responsaveis por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade ou completude de tais Documentos Comprobatérios ou,
ainda, em qualquer outro documento que lhes seja enviado com o fim de complementar,
esclarecer, retificar ou ratificar as informacgoes.

Exclusivamente mediante o recebimento dos Documentos Comprobatérios, o Agente

Fiduciario sera responsavel por verificar o cumprimento da Destinacdo dos Recursos,

devendo, para tanto, envidar seus melhores esforcos para obter, junto a Companhia, os

documentos necessarios a tal finalidade, sendo que referida obrigagao se extinguira quando
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da comprovacao, pela Companhia, da utilizagdo da totalidade dos recursos obtidos com a
emissao das Debéntures, conforme destinacdo dos recursos prevista na Escritura de
Emisséo.

Em caso de vencimento antecipado das Debéntures ou nos casos de resgate antecipado
total previstos na Escritura de Emissao, a Companhia permanecera obrigada a: (i) aplicar os
recursos obtidos por meio da presente Emissao, até a Data de Vencimento original dos CRI
ou até que se comprove a aplicagao da totalidade dos recursos captados por meio da
Emissao, o que ocorrer primeiro, exclusivamente nos termos da Clausula 7.9.7 da Escritura
de Emissao de Debéntures; e (ii) prestar contas ao Agente Fiduciario acerca da destinacao
de recursos e seu status, nos termos acima, sendo certo que a obrigacdo do Agente
Fiduciario de verificar a comprovacao persistira enquanto a Companhia estiver obrigada a

aplicar os recursos obtidos por meio da presente Emissdo, nos termos do inciso “i” acima.

Uma vez atingida e comprovada a aplicagdo integral dos recursos na Destinagcdo dos
Recursos, a Companhia ficara desobrigada com relagcao ao envio do Relatério Semestral e
dos documentos acima referidos e o Agente Fiduciario ficara desobrigado da obrigacao de
verificagdo da comprovagao da destinagao dos recursos.
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2.5. DECLARAGOES

2.5.1. Declaragao da Emissora

A Emissora declara, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400 e da Instrugdo CVM
414, exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM que:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

verificou a legalidade e a auséncia de vicios na presente operacao, além de ter agido
com diligéncia para atestar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informacdes prestadas neste Prospecto e no Termo de Securitizagéo;
este Prospecto contém e o Termo de Securitizagdo e o Prospecto Definitivo conterao
as informacgodes relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores dos CRI a
serem ofertados, da Emissora, da Devedora de suas atividades, situacdo econémico-
financeira, riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacgdes relevantes,
sendo tais informagdes verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir
aos Investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta;
este Prospecto foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrugao CVM 400 e a Instrugdo CVM
414;
as informacgdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido do registro da Oferta, do
arquivamento deste Prospecto e do Prospecto Definitivo, bem como aquelas
fornecidas ao mercado durante a Oferta, respectivamente, séo e serdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de
decisado fundamentada a respeito da Oferta;
é responsavel pela veracidade, consisténcia, corregcdo e suficiéncia das informagdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo no
ambito da Oferta;
nos termos da Lei 9.514 e da Lei 11.076, sera instituido regime fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios, bem como sobre quaisquer valores depositados na Conta
Centralizadora; e
obriga-se, ainda, nos termos da Instrugcdo CVM 414:
a) diligenciar para que sejam mantidos atualizados e em perfeita ordem:
1. os registros de investidores e de transferéncias dos CRI;
2. controles de presengas e das atas de Assembleia Geral de
Titulares de CRI;
3. os relatorios dos Auditores Independentes da Emissora sobre as
demonstragdes contabeis;
4. os registros contabeis referentes as operagbes realizadas e
vinculadas a Emisséo; e
5. coépia da documentacdo relativa as operagdes vinculadas a
Emisséo;

b) pagar eventuais multas cominatérias impostas pela CVM, nos termos da
legislagédo vigente, em razdo de atrasos no cumprimento dos prazos
previstos na Instrucdo CVM 414;

¢) diligenciar para que sejam defendidos os direitos inerentes a Emisséo;

d) manter os Créditos Imobilidrios e demais ativos vinculados a Emissao
custodiados em entidade de custédia autorizada ao exercicio da
atividade pela CVM,;

e) elaborar e divulgar as informagdes previstas em regulamentacéo
especifica;
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f) cumprir as deliberacbes da Assembleia Geral de Titulares de CRI,

g) fiscalizar os servigos prestados por terceiros contratados;

h) observar a regra de rodizio dos Auditores Independentes da Emissora e do
Patrimbnio Separado, conforme disposto na regulamentagao
especifica; e

i) cumprir e fazer cumprir todas as disposicoes deste Termo de
Securitizacao.

(viii) é vedado a Emissora, nos termos da Instrugdo CVM 414:

a) adquirir direitos creditorios ou subscrever titulos de divida originados ou
emitidos, direta ou indiretamente, por partes a ela relacionadas com o
proposito de lastrear suas emissoes, salvo:

1. no caso de ofertas destinadas exclusivamente a sociedades que
integram o seu grupo econémico; ou

2. quando as partes relacionadas forem instituicbes financeiras e a
cessao observar os normativos editados pelo Conselho
Monetario Nacional e pelo Banco Central do Brasil;

b) prestar garantias utilizando os bens ou direitos vinculados a presente
Emissao;

c) receber recursos provenientes dos Créditos Imobiliarios em conta corrente
nao vinculada a Emisséo;

d) adiantar rendas futuras aos Titulares de CRI;

e) aplicar no exterior os recursos captados com a Emissao;

f) receber a prazo os recursos da Emisséao; e

g) atuar como depositario dos Documentos Comprobatérios.

2.5.2. Declaragao do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario declara, nos termos da Resolugdo 17/21 e da Instru¢cdo CVM 414,
exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que verificou, em
conjunto com a Emissora e com o Coordenador Lider, a legalidade e a auséncia de vicios
da Emissao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
corregao e suficiéncia das informacbes prestadas neste Prospecto e no Termo de
Securitizagao, para assegurar que:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

verificou, em conjunto com a Securitizadora e com o Coordenador Lider, a legalidade
€ a auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas neste
Prospecto e no Termo de Securitizagao;

este Prospecto Preliminar contém e o Termo de Securitizagao e o Prospecto Definitivo
conterao todas as informacdes relevantes a respeito dos CRI, da Securitizadora, da
Devedora, de suas atividades, de sua situagdo econdmico-financeira e dos riscos
inerentes as suas atividades, bem como outras informacdes relevantes no ambito da
Oferta, as quais sao verdadeiras, precisas, consistentes, corretas e suficientes, para
permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;
este Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com
as normas pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrugdgo CVM 400 e a
Instrucdo CVM 414; e

nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no na
Resolucao 17/21.
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2.5.3. Declaragao do Coordenador Lider

Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400, consta
do Anexo V a este Prospecto. Ja a declaragdo do Coordenador Lider, exigida pelo item 15
do Anexo lll da Instrugdo CVM 414, foi prestada pelo Coordenador Lider no Termo de
Securitizagao, mais especificamente em seu Anexo lll. O Termo de Securitizagao consta do
Anexo VI a este Prospecto.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
3.1. DIsSPOSICOES GERAIS

Os Créditos Imobiliarios vinculados a Oferta e ao Termo de Securitizagcdo, bem como as
suas caracteristicas especificas, estdo descritos no Anexo Il ao Termo de Securitizagdo, em
adicao as caracteristicas gerais descritas na Clausula Segunda do Termo de Securitizaco.

3.2. CARACTERISTICAS GERAIS

Os Créditos Imobiliarios sao originados das Debéntures e contam com as seguintes
caracteristicas:

3.2.1. Tipo de Contrato

Escritura de Emissao, conforme descrita no item "Escritura de Emissao" da sec¢ao "Sumario
dos Principais Instrumentos da Oferta" deste Prospecto.

3.2.2. Valor Total da Emissao das Debéntures

O valor total da Emissado sera de R$360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais)
na Data de Emissao.

Caso, por ocasiao do encerramento da Oferta, a demanda apurada junto a investidores para
subscricdo e integralizagdo dos CRI seja inferior a 360.000 (trezentos e sessenta mil) CRI,
inclusive com relagdao ao nao exercicio da Opgado de Lote Adicional, a quantidade de
Debéntures que conferira lastro aos CRI sera reduzida proporcionalmente, com o
consequente cancelamento das Debéntures subscritas e ndo integralizadas, a ser
formalizado por meio de aditamento a Escritura de Emissdo, sem a necessidade de
aprovacao societaria da Emissora ou de assembleia de Titulares de CRI, para formalizar a
quantidade de Debéntures efetivamente subscritas e integralizadas e o Valor Total da
Emissao, conforme previsto no Termo de Securitizagao.

3.2.3. Quantidade de Debéntures

Serao emitidas 360.000 (trezentas e sessenta mil) Debéntures.

3.2.5. Vinculacao a Emissao de CRI

Apés a transferéncia das Debéntures e dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Escritura de
Emissao, as Debéntures e os Créditos Imobiliarios delas decorrentes serdo vinculados aos
CRI, conforme previsto na Lei 9.514 e no Termo de Securitizagao, sendo certo que os CRI

serao objeto de emisséo e oferta publica de distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM 400 e
da Instrucdo CVM 414,
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Todos e quaisquer recursos devidos a Securitizadora, em decorréncia de sua titularidade
das Debéntures e dos Créditos Imobiliarios, estardo expressamente vinculados aos
pagamentos dos CRI e n&o estardo sujeitos a qualquer tipo de compensacéo.

Por forca da vinculacdo das Debéntures aos CRI, fica desde ja estabelecido que a
Securitizadora devera se manifestar, no ambito das Debéntures, conforme orientacao
deliberada pelos Titulares de CRI, apds realizacdo de Assembleia Geral, nos termos da
Clausula 13.1 do Termo de Securitizagao.

Titularidade das Debéntures

A Securitizadora figurara como titular das Debéntures na data de Emissdo dos CRI,
conforme comprovado pela analise do Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no
Livro de Transferéncia de Debéntures Nominativas, nos termos dos artigos 63 e 31 da Lei
das Sociedades por Agoes, e pelo Boletim de Subscri¢ao.

3.2.6. Colocacao

As Debéntures serdo objeto de colocagéo privada junto ao Debenturista, sem que haja (i)
intermediacao de instituicbes integrantes do sistema de distribuicido de valores mobiliarios;
elou (ii) realizacdo de qualquer esforco de venda perante investidores indeterminados.

3.2.7. Data de Emissao das Debéntures

Para todos os efeitos legais, a Data de Emissédo das Debéntures é 15 de outubro de 2021.
3.2.8. Prazo de Vigéncia e Data de Vencimento

As Debéntures da Primeira Série terdo prazo de vigéncia de 1.824 (mil oitocentos e vinte e
quatro) dias contados da Data de Emissado das Debéntures, vencendo-se, portanto, na Data
de Vencimento das Debéntures da Primeira Série, qual seja 13 de outubro de 2026.

As Debéntures da Segunda Série terdo prazo de vigéncia de 2.553 (dois mil, quinhentos e
cinquenta e trés) dias contados da Data de Emissdo das Debéntures, vencendo-se,
portanto, na Data de Vencimento das Debéntures da Segunda Seérie, qual seja 11 de
outubro de 2028.

3.2.9. Valor Nominal Unitario das Debéntures

O valor nominal unitario das Debéntures sera de R$1.000,00 (um mil reais) na Data de
Emissdo das Debéntures.
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3.2.10. Atualizagido do Valor Nominal Unitario

O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme aplicavel, sera atualizado monetariamente mensalmente, a partir da
Primeira Data de Integralizacdo, de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis,
desde a Primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Aniversario (conforme definido
abaixo) imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do calculo, pela variagcdo
acumulada do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA"), conforme féormula abaixo prevista
("Atualizacdo Monetaria"), sendo o produto da atualizagdo incorporado ao Valor Nominal
Unitario das Debéntures ou seu saldo, conforme o caso, automaticamente ("Valor Nominal
Unitario Atualizado").

3.2.11. Espécie

As Debéntures serdo da espécie quirografaria, com garantia adicional fidejusséria, nos
termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por Acgoes.

3.2.12. Forma e Conversibilidade

As Debéntures serdo da forma nominativa e escritural, sem a emissdo de cautela ou de
certificados, ndo conversiveis em acdes de emissao da Devedora.

Nao serao emitidos certificados representativos das Debéntures. Para todos os fins de
direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo Livro de Registro de Debéntures
Nominativas e no Livro de Transferéncia de Debéntures Nominativas.

3.2.13. Prazo e Forma de Integralizagcao

A integralizacdo das Debéntures sera realizada apds o cumprimento das Condigdes
Precedentes, em data Unica, e devera ser comprovada pela Companhia a Securitizadora na
forma da Clausula 4.3 da Escritura de Emissao, pelo Preco de Integralizacdo, observado o
montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).

3.2.14. Comprovacgao da Titularidade

Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo Livro de
Registro de Debéntures da Devedora.

3.2.15. Vedacao a Negociacao
As Debéntures n&o serédo registradas para negociacdo em mercados regulamentados e nao
serao objeto de negociacéo, transferéncia ou qualquer forma de oneragao por seus titulares,

sendo proibida a sua transferéncia para terceiros ou a sua oneragdo em beneficio de
terceiros, excetuada a hipétese prevista na Clausula 4.8.13 da Escritura de Emissao.
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3.2.16. Amortizagcao das Debéntures

A amortizagao do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da Primeira Série sera
realizada em 3 (trés) parcelas anuais e sucessivas, a partir de 11 de outubro de 2024, na
data indicada na tabela abaixo, constante do Anexo | da Escritura de Emissao de
Debéntures, observadas as hipéteses de Resgate Antecipado estabelecidas na Clausula
Sétima do Termo de Securitizagao.

Numero da Data de Amortizagao Percentual de Amortizagao do
Parcela Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado
1 11 de outubro de 2024 33,3333%
2 13 de outubro de 2025 50,0000%
3 13 de outubro de 2026 100,0000%

A amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da Segunda Série sera
realizada em 5 (cinco) parcelas anuais e sucessivas, a partir de 11 de outubro de 2024, na
data indicada na tabela abaixo, constante do Anexo | da Escritura de Emissao de
Debéntures, observadas as hipéteses de Resgate Antecipado estabelecidas na Clausula
Sétima do Termo de Securitizagao.

Numero da Data de Amortizagao Percentual de Amortizagao do
Parcela Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado
1 11 de outubro de 2024 20,0000%
2 13 de outubro de 2025 25,0000%
3 13 de outubro de 2026 33,3333%
4 13 de outubro de 2027 50,0000%
5 11 de outubro de 2028 100,0000%

3.2.17. Remuneragao das Debéntures

A partir da Primeira Data de Integralizagao, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das
Debéntures Primeira Série incidirdo juros remuneratérios correspondentes a um
determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser
definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo do procedimento de
coleta de intengdes de investimentos a ser conduzido pelo Coordenador Lider no contexto
da Oferta ("Procedimento de Bookbuilding"), sendo limitada ao maior entre: (i) a cotacao
indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2025, a ser apurada no fechamento do
Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding,
acrescida exponencialmente de 2,20% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,25% (cinco inteiros e vinte e cinco
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centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis |,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos,
desde a Primeira Data de Integralizagdo ou a Data de Pagamento da Remuneracio
(conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento ("Remuneracdo Debéntures Primeira Série"). A Remuneracdo das Debéntures
da Primeira Série sera calculada de acordo com a férmula constante do item 6.4 da
Escritura de Emisséao.

A partir da Primeira Data de Integralizagao, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das
Debéntures Segunda Série incidirdo juros remuneratérios correspondentes a um
determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser
definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior a data de realizagdo do procedimento de
coleta de intengdes de investimentos a ser conduzido pelo Coordenador Lider no contexto
da Oferta ("Procedimento de Bookbuilding"), sendo limitada ao maior entre: (i) a cotacao
indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2026, a ser apurada no fechamento do
Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding,
acrescida exponencialmente de 2,20% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,50% (cinco e meio por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de
Integralizagdo ou a Data de Pagamento da Remuneracao (conforme definido abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento ("Remuneracéo
Debéntures Segunda Série" e, em conjunto com a Remuneracao Debéntures Primeira Série,
‘Remuneracéo”). A Remuneracdo das Debéntures da Primeira Série sera calculada de
acordo com a formula constante do item 6.4 da Escritura de Emisséo.

3.2.18. Pagamento da Remuneragcao das Debéntures

O pagamento efetivo da Remuneragdo das Debéntures sera feito semestralmente em
parcelas consecutivas, desde a Data de Emissdo, conforme datas de pagamento
estabelecidas no Anexo | da Escritura de Emissao (cada uma, uma “Data de Pagamento da
Remuneracio das Debéntures”).

3.2.19. Repactuagao Programada
As Debéntures ndo serao objeto de repactuagcéo programada.
3.2.21. Resgate Facultativo e Oferta de Resgate Antecipado

Resgate Facultativo

As Debéntures ndo contardo com hipétese de resgate antecipado facultativo pela
Companhia.
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3.2.22. Amortizagao Extraordinaria das Debéntures

Exclusivamente na hip6tese do Evento de Vencimento Antecipado Automatico de que trata a
Clausula 8.5.1, VI, da Escritura de Emissdo, alternativamente ao resgate antecipado
integral, a Companhia podera optar pela amortizagao extraordinaria parcial das Debéntures,
de modo a permitir o reenquadramento da Destinacdo de Recursos. Nessa hipotese, o
pagamento do valor aplicavel, a titulo de amortizagcéo extraordinaria parcial, devera ser pago
dentro do Prazo para Pagamento Antecipado, aplicando-se, no que couber, as disposigbes
da Clausula 8.5.5 da Escritura de Emissao.

3.2.23. Multa e Juros Moratoérios das Debéntures

Sem prejuizo da Remuneragdo das Debéntures, em caso de atraso no pagamento de
qualquer quantia devida ao Debenturista, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos serao
acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis,
incidente desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, bem como de
multa ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido em atraso,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial (“Encargos
Moratorios”).

3.2.24. Local de Pagamento

Os pagamentos relativos as Debéntures serdo feitos pela Devedora mediante depésito na
Conta Centralizadora.

Quaisquer transferéncias de recursos, eventualmente existentes na Conta Centralizadora
realizados pela Securitizadora a Devedora serao realizados liquidos de tributos (incluindo
seus rendimentos liquidos de tributos), ressalvada a Emissora os beneficios fiscais destes
rendimentos.

3.2.25. Vencimento Antecipado das Debéntures

(a) Hipdéteses de Vencimento Antecipado Automatico. Os seguintes eventos, descritos na
Clausula 8.5.1 da Escritura de Emissao de Debéntures:

l.inadimplemento, pela Devedora e/ou a Fiadora, de qualquer obrigagcéo
pecuniaria relativa as Debéntures e/ou prevista na Escritura de Emissdo ou nos
Documentos da Operacéo, devidas a Emissora na respectiva data de pagamento,
n&o sanado no prazo de até 1 (um) Dia Util, contado da data do descumprimento;

II. n&o utilizagcéo, pela Devedora, dos recursos liquidos obtidos com a Emisséo
estritamente nos termos da Clausula 7.9 da Escritura de Emissdo de Debéntures;
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lll. comprovacao de que qualquer das declaragcbes prestadas pela Devedora e/ou
pela Fiadora, em qualquer dos Documentos da Operacao é falsa ou enganosa;

IV. cessdo, promessa de cessao ou qualquer forma de transferéncia ou
promessa de transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela Companhia e/ou
pela Fiadora, de qualquer de suas obrigagdes nos termos desta Escritura de
Emissdo ou dos demais Documentos da Operagao, sem a prévia anuéncia, por
escrito, do Debenturista, observada a Clausula 8.5.7 da Escritura de Emisséao de
Debéntures e o disposto no Termo de Securitizagao;

V. (a)liquidagao, dissolucdo ou extingdo da Devedora e/ou da Fiadora;
(b) decretacédo de faléncia da Devedora e/ou da Fiadora; (c)pedido de
autofaléncia formulado pela Devedora e/ou pela Fiadora; (d) pedido de faléncia da
Devedora e/ou da Fiadora, formulado por terceiros, nao elidido no prazo legal;
(e) pedido de recuperacao judicial ou de recuperagao extrajudicial da Devedora
e/ou da Fiadora, independentemente do deferimento ou homologacdo do
respectivo pedido;

VI. efetivagcdo de desapropriacdo, de confisco ou de qualquer outro ato de
qualquer entidade governamental de qualquer jurisdicdo, que exproprie ou afete a
totalidade ou parte dos Imodveis Destinacdo que impecga a devida Destinagdo dos
Recursos, desde que a Devedora ndo seja capaz de perfazer a integral
Destinagdo dos Recursos mediante a realocagéo dos recursos captados por meio
da emissdo das Debéntures aos demais Imoéveis Destinacdo que ndo sejam
afetados pelo evento;

VII. transformacgao da forma societaria da Devedora de sociedade por agdes para
sociedade limitada ou outra forma societaria, nos termos dos artigos 220 a 222 da
Lei das Sociedades por Acoes;

VIII. distribuicdo e/ou pagamento, pela Devedora e/ou pela Fiadora, de dividendos,
juros sobre o capital proprio ou quaisquer outras distribuicbes de lucros aos
acionistas da Devedora e/ou da Fiadora caso a Devedora e/ou a Fiadora estejam
em mora com qualquer de suas obrigagdes pecuniarias estabelecidas na Escritura
de Emissdo e/ou nos Documentos da Operacdo ou, ainda, se estiver em
descumprimento com o indice Financeiro, conforme abaixo definido, exceto, no
que se refere a Devedora, pelos dividendos obrigatérios previstos no artigo 202 da
Lei das Sociedades por Agdes, nos termos do estatuto social da Devedora vigente
na Data de Emissao;
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IX. transferéncia do controle acionario (conforme definicao de controle prevista
no artigo 116 da Lei das Sociedades por Ac¢des) final da Devedora e/ou da
Fiadora, sendo permitida alteracdo de controle, desde que realizada
exclusivamente entre os atuais acionistas e nao altere o controle indireto da
Devedora e/ou da Fiadora para um terceiro, exceto se previamente autorizado
pelo Debenturista, conforme deliberagdo dos Titulares dos CRI reunidos em
assembleia geral, observado o disposto no Termo de Securitizag¢ao;

X. cisao, fusdo, incorporacdo, incorporacdo de agdes ou qualquer forma de
reorganizacao societaria envolvendo a Devedora e/ou a Fiadora, exceto (a) em
hipéteses nas quais a Devedora e/ou a Fiadora figurem na qualidade de
incorporadoras; (b) se previamente autorizado pelo Debenturista, conforme
deliberacdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, observado o
disposto no Termo de Securitizacdo; (¢) no caso de fusdo e incorporagao, se o
atual controle societario (conforme definicdo de controle prevista no artigo 116 da
Lei das Sociedades por Agbdes) da Devedora e da Fiadora permanecer com os
atuais acionistas; ou (d) no caso de cisdo, em se tratando de operagdes
realizadas exclusivamente entre as empresas controladas direta ou indiretamente
pela Devedora ou pela Fiadora, conforme o caso, e desde que a Entidade
Resultante torne-se devedora solidaria da presente Emisséo; ou (e) se referida
operacao nao possa ensejar um Efeito Adverso Relevante;

XI. reducédo de capital social da Devedora e/ou da Fiadora que represente mais
de 5% (cinco por cento) do capital social da Devedora e/ou da Fiadora (conforme
sua ultima demonstragao financeira auditada), em uma ou mais operagdes, de
maneira consolidada, exceto se:

(a)previamente autorizado pelo Emissora, conforme deliberacédo dos Titulares
dos CRI reunidos em assembleia geral, observado o disposto no Termo de
Securitizagdo, conforme disposto no artigo 174, paragrafo 3°, da Lei das
Sociedades por Agdes; ou

(b)realizada com o objetivo de absorver prejuizos, nos termos do artigo 173
da Lei das Sociedades por Acdes; e em qualquer caso

(c) desde que a Emissora ndo esteja em mora com qualquer de suas
obrigacbes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdo e/ou nos Documentos
da Operacdo ou em descumprimento com o Indice Financeiro, conforme abaixo
definido;
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Xll. amortizacdo de agdes de emissdo da Devedora ou reembolso de agdes de
acionistas da Devedora, nos termos no artigo 45 da Lei das Sociedades por
Acbes, que representem mais de 10% (dez por cento) do patrimdnio liquido da
Devedora (tendo por base as mais recentes Demonstragcdes Financeiras da
Devedora (conforme definido abaixo), exceto se previamente autorizado pelo
Debenturista, conforme deliberacdo dos Titulares dos CRI reunidos em
assembleia geral, observado o disposto no Termo de Securitizagao;

XIll. alteragdo do objeto social da Devedora, conforme disposto em seu estatuto
social vigente na Data de Emissao, vigente na Data de Emissé&o, exceto se:

(d)previamente autorizado pelo Debenturista, conforme deliberacdo dos
Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, observado o disposto no
Termo de Securitizacio; ou

(e)tal alteracdao nao alterar sua atividade principal ou ndo resultar em
acréscimo de outras atividades passem a ter prevaléncia sobre as atividades
de comércio e/ou distribuicdo, atacadista ou varejista, de mercadorias em
geral;

XIV.inadimplemento superior a 30 (trinta) dias, pela Devedora (ainda que na
condicdo de garantidora) e/ou pela Fiadora, ou vencimento antecipado, de
qualquer divida ou obrigagdo da Devedora (ainda que na condi¢do de garantidora)
e/ou da Fiadora, em valor, individual ou agregado, igual ou superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), atualizados anualmente, a partir da Data
de Emissédo, pela variagdo positiva do IPCA, ou seu equivalente em outras
moedas, exceto se no momento do inadimplemento estiver em vigor qualquer
excecao juridicamente oponivel a exigibilidade da obrigagdo em questao;

XV. protesto de titulos contra a Devedora (ainda que na condigao de garantidora)
e/ou a Fiadora, em valor, individual ou agregado, igual ou superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), atualizados anualmente, a partir da Data
de Emissado, pela variagdo positiva do IPCA, ou seu equivalente em outras
moedas, exceto se, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de
intimacao do protesto pela Devedora e/ou pela Fiadora, tiver sido validamente
comprovado ao Debenturista que: (a) o(s) protesto(s) foi(ram) cancelado(s) ou
suspenso(s); (b) o valor objeto do protesto foi devidamente quitado; ou (c) foram
prestadas garantias em juizo de modo a suspender a exigibilidade dos valor
protestado;
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XVl.decisdo judicial por qualquer juiz declarando a invalidade, nulidade,
inexequibilidade ou ineficacia da Escritura de Emissao, e/ou de qualquer dos
demais Documentos da Operacdo, da qual nao caiba recurso ou, havendo
possibilidade de recurso, que tal recurso nao tenha sido admitido com efeitos
suspensivos no prazo de até 10 (dez) dias contados da data da interposicdo do
recurso; e

XVII. na hipétese de a Devedora, ou qualquer controladora (conforme definigao
de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des) da Devedora
(“Controladora”), da Fiadora ou qualquer parte relacionada da Fiadora ou, ainda,
qualquer parte relacionada da Devedora ou de seus acionistas, tentar praticar ou
praticar qualquer ato visando anular, questionar, revisar, cancelar, descaracterizar
ou repudiar, por meio judicial ou extrajudicial, esta Escritura de Emissao, qualquer
de suas respectivas clausulas ou de qualquer outro contrato relativo a esta
Escritura de Emisséo.

(b) Hipoteses de Vencimento Antecipado Ndo-Automatico. Os seguintes eventos, descritos
na Clausula 8.5.2 da Escritura de Emissao de Debéntures:

l.inadimplemento, pela Devedora e/ou a Fiadora, de qualquer obrigacao nao
pecuniaria prevista nos Documentos da Operag¢ado, ndo sanado no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva data em que era originalmente devida,
sendo que o prazo previsto neste item n&o se aplica as obrigagdes para as quais
tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou para as quais o prazo de cura
tenha sido expressamente excluido;

II. comprovacao de que qualquer das declaragdes prestadas pela Devedora e/ou
pela Fiadora, em qualquer dos Documentos da Operacdo € incorreta, imprecisa
ou insuficiente;

lll. na hipétese de qualquer pessoa que nao aquelas indicadas no item 8.5.1,
XVIl da Escritura de Emissdo de Debéntures tentar praticar ou praticar qualquer
ato visando anular, questionar, revisar, cancelar, descaracterizar ou repudiar, por
meio judicial ou extrajudicial, esta Escritura de Emiss&o, qualquer de suas
respectivas clausulas ou de qualquer outro contrato relativo a esta escritura de
Emissdo, sem que a Emissora tenha obtido, por meio judicial ou de outra forma
prevista em lei, a suspensao dos efeitos de tal ato;

IV. arresto, sequestro, penhora, confisco ou qualquer outra medida de qualquer
autoridade governamental ou judiciaria que implique perda de bens da Emissora
e/ou da Fiadora em valor individual ou agregado igual ou superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), conforme suas demonstracdes
financeiras auditadas mais recentes;

126



V. inadimplemento, pela Devedora e/ou pela Fiadora, de qualquer decisao
administrativa, judicial e/ou de qualquer decis&o arbitral contra a Devedora e/ou a
Fiadora, da qual nao caiba recurso ou, havendo possibilidade de recurso, que tal
recurso nao tenha sido admitido com efeitos suspensivos no prazo de até 10 (dez)
dias contados da data da interposi¢cdo do recurso, em valor, individual, igual ou
superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), atualizados anualmente, a
partir da Data de Emissdo, pela variagdo positiva do IPCA/IBGE, ou seu
equivalente em outras moedas;

VI. (a)decisdao proferida em decorréncia de procedimento ou processo
administrativo ndo judicializada pela Devedora e/ou pela Fiadora em até 15
(quinze) dias contados da sua publicagdo; ou (b) sentenga condenatéria de 12
(primeira) instancia, contra a Devedora e/ou a Fiadora e/ou suas controladas ou
coligadas (diretas ou indiretas), controladoras (ou grupo de controle) ou
sociedades sob controle comum, bem como seus respectivos dirigentes,
administradores, executivos e agindo em nome de tais empresas, em decorréncia
de condutas relacionadas a violagao da legislagao trabalhista e previdenciaria em
vigor que possa causar um Efeito Adverso Relevante, e/ou da legislagcio
ambiental em vigor, incluindo a Politica Nacional do Meio Ambiente, as
Resolugcbes do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, as normas
relativas a saude e seguranga ocupacional, bem como as demais legislagdes e
regulamentacdes ambientais, trabalhistas e previdenciarias supletivas, em
especial, mas nao se limitando, (a) a legislacédo e regulamentagao relacionadas a
saude a seguranga ocupacional e ao meio ambiente, bem como (b) ao incentivo,
de qualquer forma, a prostituicdo ou utilizagdo em suas atividades mao-de-obra
infantil ou em condigdao analoga a de escravo (c) a legislagdao que trata do
combate a discriminacao de raca ou de género (“Leqislacdo Socioambiental”), ou,
ainda, descumprimento de eventuais obriga¢des contidas em tal decisdo, que nao
tenha recurso apresentado no prazo processual aplicavel, ou ao qual ndo seja
atribuido efeito suspensivo dentro de 10 (dez) dias contados da interposi¢do do
recurso;

VII. sentenca condenatéria de 1?2 (primeira) instancia, de qualquer dispositivo legal
ou regulatdrio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de corrupgao ou de atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitagcdo, as Leis Anticorrupgao
(conforme abaixo definido), conforme aplicaveis, pela Devedora, pela Fiadora ou
por partes a eles relacionadas, (i) que nao tenha recurso apresentado no prazo
processual aplicavel, e (ii) desde que nao obtido efeito suspensivo dentro de até
10 (dez) dias contados da interposicdo do recurso, bem como caso tais pessoas
constem no Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas — CEIS ou
no Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP;
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Vill.ndo renovacdo tempestiva, cancelamento, cassagdo, revogacao ou
suspensao das autorizagdes, alvaras ou licengas, inclusive ambientais, exigidas
pelos 6rgdos competentes para o regular exercicio das atividades desenvolvidas
pela Devedora e/ou pela Fiadora, exceto se (a) dentro do prazo de 10 (dez) Dias
Uteis a contar da data de tal ndo renovacdo, cancelamento, revogagdo ou
suspensdo, a Devedora e/ou a Fiadora comprove a existéncia de provimento
jurisdicional ou administrativo autorizando a regular continuidade de suas
atividades até a renovacdo ou obtencdo da referida licenca ou autorizacio; ou
(b) estejam sendo questionados nas esferas administrativa e/ou judicial cuja
exigibilidade e/ou aplicabilidade esteja suspensa; (c) estiver no prazo tempestivo
de renovagao; e/ou (d) de modo que nao poderia causar um Efeito Adverso
Relevante (conforme abaixo definido);

IX. mudanga relevante nas condicdes econdmicas, no estado financeiro,
reputacional e/ou operacional da Devedora e/ou da Fiadora, que possa causar um
Efeito Adverso Relevante;

X. se o Debenturista deixar de concorrer, no minimo, em condicbes pari passu
com os demais credores da Devedora e/ou da Fiadora, exceto no que tange as
obrigagdes que gozem de preferéncia ou privilégio por forga de disposi¢ao legal,

Xl. ndo atendimento do seguinte indice financeiro (“indice Financeiro”), em
qualquer exercicio social até a Data de Vencimento, conforme calculado pela
Emissora, em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a publicacdo das demonstracées
financeiras anuais auditadas da Devedora (sendo certo que, na hipotese de as
demonstragdes financeiras da Devedora virem a ser auditadas em periodicidade
inferior, o indice financeiro devera ser verificado nessa mesma periodicidade
inferior), e disponibilizados, em até 5 (cinco) Dias Uteis, para verificagdo pela
Securitizadora, com base na memoéria de calculo enviada pela Devedora a
Securitizadora, a qual contera todas as rubricas necessarias para demonstrar a
Securitizadora o cumprimento deste indice financeiro, sob pena de
impossibilidade de verificacao, pela Securitizadora, dos referidos indices, podendo
a Securitizadora solicitar a Devedora eventuais esclarecimentos adicionais
necessarios (“Relatério do indice Financeiro”), sendo a primeira verificacdo com
base nas demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social a encerrar em 31
de dezembro de 2021:

Razéao entre a Divida Liquida e o EBITDA < a 3,5x (trés e meio);

Onde:
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“Divida Liquida” significa a soma dos empréstimos e financiamentos com
instituicdes financeiras, financiamentos de impostos, financiamentos diretos,
instrumentos derivativos a pagar deduzindo dos valores de caixa e equivalentes
de caixa, aplicagdes de curto prazo e longo prazo, e instrumentos derivativos a
receber; e

“EBITDA” consiste, de acordo com Instrugdo CVM n°® 527/12, no resultado liquido
do periodo, acrescido dos tributos sobre o lucro, das despesas financeiras liquidas
das receitas financeiras e das depreciacbes, amortizacbes e exaustodes,
observado que o art. 4° da Instrugdo CVM n° 527/12 dispbe também que o
EBITDA pode excluir os resultados liquidos vinculados as operagdes
descontinuadas e ajustado por outros itens que contribuam para a informagao
sobre o potencial de geragao bruta de caixa.

3.2.26. Garantia dos Créditos Imobiliarios

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, além da
Fianca que integra os Créditos Imobiliarios, prestada por Técnica Administracdo e
Participacodes Ltda., inscrita no CNPJ sob n° 05.047.028/0001-06.

As Debéntures serdo objeto de Fianga prestada pela Fiadora. Conforme disposto nas
Clausulas 5.11 a 5.11.11 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiadora se
comprometeu a honrar a Fianga prestada, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente aos beneficios previstos
nos artigos 333, paragrafo Unico, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839 do
Cddigo Civil e 130 e 794 do Codigo de Processo Civil, declarando, ainda, ndo existir
qualquer impedimento legal ou convencional que lhe impega de assumir a Fianga

A Fianga sera compartilhada entre os CRI 3062 Série e os CRI 3072 Série, ndao havendo
qualquer ordem de preferéncia ou subordinagao entre a duas séries dos CRI.

3.2.27. Informagoes Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento

As Debéntures serdao emitidas pela Devedora especificamente no ambito da Oferta. Nesse
sentido, nao existem informacgdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-
pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem o Patrimdnio Separado, compreendendo
um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.

Nao obstante, no que se refere a condigdo geral das obrigagbes financeiras da Devedora,
nao ha qualquer histérico de inadimplemento ou perdas, pela Devedora, de quaisquer
créditos de mesma natureza dos Créditos Imobiliarios.

Nivel de Concentragdo dos Créditos Imobiliarios

Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de
emissora das Debéntures, contando ainda com Fianga da Fiadora.
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Substituicdo dos Créditos Imobiliarios

Nao ha previsdo de revolvéncia ou substituicdo, acréscimo ou remocido dos Créditos
Imobiliarios que compéem o lastro dos CRI.

3.3. Administracao e Inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios

As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas pela
Emissora: (i) o calculo e envio a Devedora previamente as datas de pagamento dos valores
referentes aos pagamentos a serem realizados pela Devedora oriundos das Debéntures,
nos termos da Escritura de Emissao; e (ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de
todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios
representados pelas Debéntures na Conta Centralizadora. A Emissora sera a unica e
exclusiva responsavel pela administragdo, cobranga e eventual execugao da totalidade dos
Créditos Imobilarios, observado que, nos termos da Resolucdo 17/21, em caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario tera poderes para
realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilarios caso a Emissora n&o o
faca.
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4. FATORES DE RISCO

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, requlamentagdo especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, a
Devedora e a Fiadora e suas atividades e diversos riscos a que estdo sujeitas, ao setor
imobiliario, aos Créditos Imobiliarios e aos proprios CRI objeto da emissédo regulada pelo
Termo de Securitizacdo. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as
informacgées descritas no Termo de Securitizagdo e neste Prospecto, bem como consultar os
profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento. Abaixo
sdo exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscri¢do e
aquisicdo dos CRI, outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam
considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora, a
Devedora e/ou sobre a Fiadora. Na ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo, os CRI
podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o
Investidor.

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores
deveréao considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagbes financeiras e objetivos
de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como os fatores de risco
disponiveis no Formulario de Referéncia da Emissora, as demais informagdes contidas
neste Prospecto e em outros documentos da Oferta, devidamente assessorados por seus
consultores juridicos e/ou financeiros.

Para os efeitos desta Se¢éo, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera
produzir, poderia produzir ou produziria um "efeito adverso" sobre a Emissora, Devedora
e/ou sobre a Fiadora, quer se dizer que o risco, incerteza podera, poderia produzir ou
produziria um efeito adverso sobre o0s negdcios, a posicao financeira, a liquidez, os
resultados das operacdes ou as perspectivas da Emissora, da Devedora ou da Fiadora,
exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario.
Devem-se entender expressées similares nesta Secdo como possuindo também significados
semelhantes.

Os fatores de risco relacionados a Emissora estao disponiveis em seu formuléario de

referéncia, nos itens "4.1 — Descricdo dos Fatores de Risco" e "4.2 — Descrigdo dos
Principais Riscos de Mercado”, incorporados por referéncia a este Prospecto.
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4.1. RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS

(i) A extensdo da pandemia da COVID-19 e a percepcéo de seus efeitos, inclusive quanto
aos negoécios da Devedora e da Fiadora depende de desenvolvimentos futuros, que sio

altamente incertos e imprevisiveis, o que podera causar um efeito adverso relevante na

condicdo financeira da Devedora e da Fiadora, nos resultados das operacoes e fluxos de

caixa e, finalmente, suas respectivas capacidades de continuar operando, o que pode gerar
efeitos adversos para os CRI. A Organizacdo Mundial de Saude (OMS) declarou, em 11 de
marc¢o de 2020, o estado de pandemia em raz&o da disseminacao global do virus Sars-Cov-
2, causador da Coronavirus Disease (“COVID-19”). Assim como visto anteriormente em

situagdes semelhantes, a disseminagao de doencgas, tais como a provocada pelo zika virus,
a provocada pelo virus ebola, pelo virus HSN5 (popularmente conhecida como gripe aviaria),
a febre aftosa, a provocada pelo virus H1IN1 (influenza A, popularmente conhecida como
gripe suina), a sindrome respiratdria do oriente médio (MERS) e a sindrome respiratéria
aguda grave (SARS), dentre outras, impacta diretamente determinados setores da economia
dos paises em que elas se propagaram. Situagdes como a ocasionada pela COVID-19
podem causar surtos de contaminagao (epidemia e pandemia), o que pode levar a adogao
de politicas publicas como tentativa de conter o contagio, principalmente as que visem o
isolamento social, o incentivo a utilizagdo de trabalho remoto (teletrabalho), a adogéo de
lockdown, dentre outras, o que podera provocar efeitos adversos nas operacbes da
Devedora e da Fiadora. Como consequéncia da queda no desempenho operacional, o
faturamento dos devedores dos Créditos Imobiliarios podera ser reduzido a niveis
insuficientes para a manutencdo de suas operagdes. Além disso, os colaboradores da
Emissora, do Agente Fiduciario, da Devedora e da Fiadora podem ser afetados e com isso
gerar uma queda do nivel de servico e, ocasionalmente, comprometimento de suas
respectivas operacdes. Até a Data de perm, ainda ndo se sabia o tempo necessério para
conter o avango da doenga e por quanto tempo mais seria necessario seguir com as
medidas para conter o contagio. Por isso, na Data de Emissdo dos CRI, havia, ainda,
grande incerteza sobre os efeitos da pandemia na economia e nos resultados da Emissora,
do Agente Fiduciario, da Devedora e da Fiadora, ndo sendo possivel precisar os reais
impactos do avango da COVID-19 para os negoécios da Devedora e da Fiadora e,
consequentemente, os impactos nos CRI.

(i) Interferéncia do Governo Brasileiro na economia: A economia brasileira tem sido marcada

por frequentes e, por vezes, significativas intervengdes do Governo Federal, que modificam
as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil. As
acdes do Governo Federal para controlar a inflagdo e efetuar outras politicas envolveram, no
passado, controle de salarios e prego, desvalorizagdo da moeda, controles no fluxo de
capital e determinados limites sobre as mercadorias e servigos importados, dentre outras.
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Nao existe possibilidade de controle ou previsdo, com significativo grau de certeza, das
medidas ou politicas que o Governo podera adotar no futuro. Os negdcios, os resultados
operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Devedora e da Fiadora podem ser
adversamente afetados em razdo de mudangas nas politicas publicas e por fatores como:
(a) variagao nas taxas de cambio; (b) controle de cambio; (c) indices de inflagdo; (d)
flutuacbes nas taxas de juros; (e) falta de liquidez nos mercados financeiro e de capitais
brasileiros; (f) racionamento de energia elétrica; (g) instabilidade de pregos; (h) mudancgas
na politica fiscal e no regime tributario; e (i) medidas de cunho politico, social e econémico
que possam afetar o pais. Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder
consideravel para determinar as politicas governamentais e atos relativos a economia
brasileira e, consequentemente, afetar as operagbes e o desempenho financeiro de
empresas brasileiras. A incerteza quanto a modificagdes por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a
incerteza econdbmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e os resultados operacionais da
Devedora e da Fiadora, e por consequéncia, o desempenho financeiro dos CRI.

(i)  Politica Monetaria Brasileira: O Governo Brasileiro estabelece as diretrizes da politica

monetaria e define a taxa de juros brasileira, com objetivo de controlar a oferta de moeda no
pais e as taxas de juros de curto prazo, levando em consideragdo os movimentos dos
mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos outros paises. A eventual
instabilidade da politica monetaria brasileira e a grande variagao nas taxas de juros podem
ter efeitos adversos sobre a economia brasileira e seu crescimento, com elevagao do custo
do capital e retracdo dos investimentos. Adicionalmente, pode provocar efeitos adversos
sobre a produgéo de bens, o consumo, os empregos e a renda dos trabalhadores e causar
um impacto no setor imobiliario e nos negocios da Devedora, da Fiadora e da Emissora, o
que pode afetar a capacidade de pagamento dos CRIl. Em contrapartida, em caso de
reducao acentuada das taxas de juros, podera ocorrer elevacao da inflagao, reduzindo os
investimentos em estoque de capital e a taxa de crescimento da economia, bem como
trazendo efeitos adversos ao pais, podendo, inclusive, afetar as atividades da Devedora e
da Fiadora e suas capacidades de pagamento.

(iv) Efeitos dos mercados internacionais: O valor de mercado de valores mobiliarios de
emissao de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes
econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive economias desenvolvidas e
emergentes. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre a economia nacional € o valor de mercado dos titulos e
valores mobiliarios emitidos no mercado de capitais doméstico. Crises em outros paises de
economia emergente ou politicas econémicas diferenciadas podem reduzir o interesse dos
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investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, o que
poderia prejudicar seu prego de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no mercado
financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcao em
companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores mobiliarios e a nao
aplicacao rigorosa das normas de protecao dos investidores ou a falta de transparéncia das
informacgdes ou, ainda, eventuais situacbes de crise na economia brasileira e em outras
economias poderao influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os
titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Condi¢gdes de mercado negativas em outros
paises, mesmo aqueles de economias desenvolvidas, ainda que possam diferir
consideravelmente das condicbes econdmicas brasileiras, podem provocar reagbes dos
investidores, reduzindo o interesse pelos investimentos no mercado brasileiro e causando,
por consequéncia, um impacto no balanco de pagamentos, o que pode forcar o Governo
Federal a ter maior necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado domeéstico
quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas, e um efeito adverso no
valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros e no preco de
mercado dos CRI. Igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflagdo
brasileiros e a atual desaceleragao da economia americana podem trazer impacto negativo
para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas
com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas
brasileiras. Em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados
desenvolvidos em anos recentes, os investidores estdo mais cautelosos e prudentes em
examinar seus investimentos, causando retracdo no mercado. Essas crises podem produzir
uma evasao de délares do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem
custos mais altos para captacdo de recursos, tanto nacionalmente como no exterior,
reduzindo o acesso aos mercados de capitais internacionais. Desta forma eventuais crises
nos mercados internacionais e eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros
no Brasil podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducgao ou falta de
liquidez para os CRI da presente Emissao, bem como afetar os resultados financeiros da
Devedora e da Fiadora, o que pode levar a um impacto adverso negativo nos CRI.

(v)Inflacdo: No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagéo e
varios momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. As medidas
governamentais promovidas para combater a inflacdo geraram efeitos adversos sobre a
economia do Pais, que envolveram controle de salarios e pregos, desvalorizagdo da moeda,
limites de importagdes, alteragdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da economia,
entre outras. Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacdo da moeda (denominado
Plano Real) que teve sucesso na reducéo da inflagdo. Desde entdo, no entanto, por diversas
razbes, tais como crises nos mercados financeiros internacionais, mudancas da politica
cambial, eleicbes presidenciais, entre outras ocorreram novos “repiques” inflacionarios. A
elevagdo da inflagdo podera reduzir a taxa de crescimento da economia, causando,
inclusive, recessdo no pais, o que pode afetar adversamente os negécios da Devedora e da
Fiadora, influenciando negativamente suas capacidades produtivas e de pagamento.
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(vi) Condicbes da Economia e da Politica Brasileiras: Atualmente, o mercado brasileiro

tem vivenciado uma alta volatilidade devido as incertezas que sao derivadas da investigacao
em curso denominada “Lava Jato”, conduzida pelo Ministério Publico Federal, e, também,
dos impactos desta investigagdo no ambiente econdmico e politico do Brasil. Membros do
governo federal brasileiro e do seu braco legislativo, bem como a alta administracdo de
grandes empresas estatais tém sido acusadas de corrupgdo politica pelo possivel
recebimento de propina em contratos oferecidos pelo governo federal a varias empresas de
infraestrutura, petréleo e gas e de construgdo. O resultado potencial destas investigagdes é
incerto, mas elas ja tém um impacto negativo na imagem e na reputacdo das empresas
implicadas e na percepcédo geral do mercado acerca da economia brasileira. O cenario
politico brasileiro é ainda mais desafiador considerando o recente processo de impeachment
da Presidente da Republica e as préximas elei¢des presidenciais. Além disso, ndo podemos
prever o resultado de qualquer daquelas alegagbdes da operagdo “Lava Jato”, nem mesmo,
os efeitos que estas terdo na economia brasileira. O futuro desenvolvimento das politicas do
governo brasileiro e/ou a incerteza com relacdo ao fato de se e quando tais politicas e
regulamentos venham a ser implementadas podem afetar o mercado de capitais brasileiro e
ocasionar uma reducgao ou falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.

(vii) Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizacdo do real. A moeda brasileira tem

historicamente sofrido frequentes desvalorizagbes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econOmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais,
incluindo desvalorizagdes repentinas, pequenas desvalorizagdes peridédicas (durante as
quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante,
controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagbes cambiais em periodos
mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do real frente ao
ddlar dos Estados Unidos da América. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio entre
o real e o délar dos Estados Unidos da América ira permanecer nos niveis atuais. As
depreciacdes do real frente ao délar dos Estados Unidos da América também podem criar
pressodes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da
Devedora e da Fiadora e a qualidade da presente Emisséo.

(viii) Eventual rebaixamento na classificacdo de risco (rating) do Brasil podera acarretar na

reducdo de liquidez dos CRI para negociacdo no mercado secundario: Para se realizar uma

classificagcdo de risco (rating), sdo analisadas as condi¢gbes politicas, financeiras e
econbmicas do pais. Fatores politico-econdmicos, os quais estdo fora do controle da
Emissora, poderao levar ao rebaixamento da classificagcdo de risco do Brasil. Eventual
rebaixamento de classificagdo, obtido durante a vigéncia dos CRI, podera obrigar
determinados investidores (tais como entidades de previdéncia complementar) a aliena-las,
de forma a afetar negativamente seu preco e sua negocia¢gado no mercado secundario.
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4.2. RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO E AO SETOR DE SECURITIZAGAO

(i) Riscos do Regime Fiduciario e Patriménio Separado - N&o Prevaléncia Perante Débitos
Fiscais, Previdenciarios ou Trabalhistas: O artigo 76 da MP 2.158/35 dispde que o Regime
Fiduciario sobre os CRI e o Patrimbnio Separado estabelecidos pelo Termo de Securitizagado
nao produzem efeitos em relagcdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da Emissora, ainda que em virtude de outras operacdes por esta realizadas.

Dessa forma os credores fiscais, previdenciarios ou trabalhistas que a Emissora
eventualmente venha a ter, poderao concorrer de forma privilegiada com os Titulares de CRI
sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobiliarios em caso de faléncia, ainda que
integrantes do Patriménio Separado. Portanto, caso a Emissora ndo honre suas obrigacoes
fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, as CCIl poderdo vir a serem acessada para a
liquidagao de tais passivos, afetando a capacidade da Emissora de honrar suas obrigac6es
sob os CRI.

(i) Riscos Relacionados ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria: A securitizagdo de créditos
imobiliarios € uma operagao recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei 9.514, que
criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um

volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios nos ultimos 15 anos.
Além disso, a securitizacdo € uma operacdo mais complexa que outras emissdes de valores
mobiliarios, j& que envolve estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora.
Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente quinze
anos de existéncia no Pais, ele ainda n&do se encontra totalmente regulamentado, podendo
ocorrer situagdes em que ainda néo existam regras que o direcione, gerando assim um risco
aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissédo e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisbes desfavoraveis aos interesses
dos Investidores. N&o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, eventuais
decisbes contrarias a exequibilidade dos instrumentos firmados no ambito da securitizacao
podem acarretar perdas por parte dos Investidores.

(iil) Riscos Socioambientais relacionados a novas regulamentacdes: Os principais riscos
socioambientais estdo associados a novas regulamentagcbes em discussdo e/ou em
implantagao no pais. Como exemplo, a Politica Nacional de Residuos Sdlidos, a qual obriga
que todos os fabricantes, assim como os importadores, distribuidores e comerciantes,
desenvolvam um sistema de logistica reversa para os seus produtos em fim de vida
montando um sistema de cobertura nacional para todos os produtos. Como o acordo ainda
nao foi firmado existe o risco que os custos de tal implantagdo sejam muito dispendiosos
para os fabricantes. Outro exemplo é a obrigatoriedade de eliminagcdo do uso de
hidroclorofluorcarbonos (HCFCs) e hidrofluorocarbonos (HFCs) nos produtos e processos
industriais, iniciativa que é coordenada no Brasil pelo Departamento de Mudancas
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Climaticas do Ministério do Meio Ambiente, por meio do Programa Brasileiro de Eliminagéo
dos HCFCs (PBH). Desta forma, qualquer aumento de custo da operacgao ira requerer novos
investimentos para a sua implantagcido e podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obriga¢cdes assumidas junto aos investidores dos certificados de
recebiveis imobiliarios.

(iv) Riscos Financeiros - Risco de Falta de Liquidez dos CRI: Ainda ndo esta em operacéo
no Brasil o mercado secundario de CRI de forma ativa e ndo ha nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienagao pelos
subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o
investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los
com terceiros no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento
nos CRI até a Data de Vencimento. Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que o
titular do CRI conseguira liquidar suas posi¢cdes ou negociar seus CRI pelo preco e no
momento desejado, e, portanto, uma eventual alienacdo dos CRI podera causar prejuizos
ao seu titular.

(v)Risco de Estrutura: A presente Emissdo tem o carater de “operacao estruturada”, desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte
estipuladas através de contratos, titulos de crédito e valores mobiliarios, tendo por diretrizes
a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situacdes atipicas
ou conflitantes, podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para promog¢ao da eficacia do arcabougo contratual, bem como poderao
existir questionamentos relacionados a estrutura da operagcdo que envolve o CRI, na
eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de
quaisquer de seus termos e condi¢des especificos.

(vi) Risco Tributario: Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI bem como o ganho de
capital auferido na alienacdo ou cessao do CRI por pessoas naturais estdo atualmente
isentos de imposto de renda, por forca do artigo 3°, inciso I, da Lei n°® 11.033/04 e artigo 55,
inciso Il e paragrafo unico da Instrucdo Normativa 1585/2015, iseng¢ao essa que pode sofrer
alteragbes ao longo do tempo. Eventuais alteragbes na legislagao tributaria eliminando a
isengdo acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes
sobre os CRI, a criagdo de novos tributos ou, ainda, mudangas na interpretacdo ou
aplicacado da legislagdo tributaria por parte dos tribunais e autoridades governamentais
poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.
Recomenda-se aos investidores que consultem seus assessores tributarios e financeiros
antes de se decidir pelo investimento nos CRI.
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(vii) Riscos relacionados a Emissora — Companhia Securitizadora: A Emissora € uma

companhia securitizadora de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e
securitizacdo de créditos imobiliarios através da emissao de CRI, nos termos da Lei 9.514,
cujos patrimbénios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como
Unica fonte de recursos os Créditos Imobiliarios e a Fianga. Desta forma, qualquer atraso ou
falta de recebimento dos mesmos pela Emissora afetara negativamente a capacidade da
Emissora de honrar suas obrigagcdes assumidas junto aos investidores dos CRI, sendo que
caso os pagamentos dos Créditos Imobiliarios tenham sido realizados pela Devedora na
forma prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora ndo tera qualquer
obrigacédo de fazer novamente tais pagamentos. Na hipétese de a Emissora ser declarada
insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a administracdo do
Patrimdnio Separado. Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as novas
normas de administracdo Patrimbnio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera
ser insuficiente para quitar as obrigagdes da Emissora perante os respectivos Titulares de
CRI.

(viii) Riscos relacionados a Emissora - Emissora dependente de registro de companhia

aberta: A Emissora depende do registro de companhia aberta junto a CVM. Caso a
Emissora venha a ndo atender os requisitos exigidos, sua autorizagdo pode ser suspensa ou
até mesmo cancelada, o que comprometeria sua atuagdo no mercado de securitizacido
imobiliaria. A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, tendo como
objeto social a aquisicédo e securitizagado de créditos imobiliarios através da emissao de CRI,
cujos patrimbénios sdo administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como
unica fonte de recursos os Créditos Imobiliarios e sua Garantia. Desta forma, qualquer
atraso ou falta de recebimento dos mesmos podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar suas obrigacdes sob os CRI.

(ix) Riscos relacionados a Emissora - Prestadores de servicos da Emissdo: A Emissora

contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizacdo de suas atividades, tais
como auditores, agente fiduciario, banco liquidante, escriturador, custodiante, dentre outros.
Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores de servicos aumentem
significantemente seus pregos ou nado prestem servicos com a qualidade e agilidade
esperada pela Emissora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de servigo. Esta
substituicdo, no entanto, podera ndo ser bem sucedida e afetar adversamente os resultados
da Emissora, bem como criar 6nus adicionais ao Patriménio Separado.

(x)Riscos relacionados a Emissora - A importancia de uma equipe qualificada: A capacidade
da Emissora de manter uma posicdo competitiva e a prestacdo de servicos de qualidade

depende em larga escala dos servigos de sua alta administracdo. Nesse sentido, a Emissora
nao pode garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua
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alta administracdo. A interrup¢do ou paralisagcado na prestagao de servicos de qualquer um
dos membros da alta administragdo da Emissora, ou sua incapacidade de atrair e manter
pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre os resultados
operacionais, e consequentemente, sobre a situagao financeira da Emissora.

(xi) Riscos relacionados a Emissora - Faléncia, Recuperacao Judicial ou Extrajudicial: Ao

longo do prazo de duragédo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o
Regime Fiduciario e o Patriménio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao
afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da falta de jurisprudéncia em
nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patriménio.

(xii) Riscos relacionados a Emissora — A Emissora esta sujeita a riscos associados ao nio

cumprimento da LGPD e podera ser afetada adversamente pela aplicacdo de multas e
outros tipos de sancdes. A Constituicdo Federal, o Codigo Civil, a Lei n® 8.078/90 , conforme
alterada, a Lei n° 12.965/14 (“Marco Civil da Internet”), o Decreto n° 8.771/16 e a Lei Geral
de Protecao de Dados n° 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme alterada (“LGPD”) sdo
as principais leis que regem o uso de dados pessoais no Brasil. Entre outros requisitos, para

que os dados pessoais sejam coletados e usados, quando por meio de provedores, tal como
quando da realizacdo de Assembleias Gerais por meio digital, a Emissora e o Agente
Fiduciario precisam obter o consentimento prévio, expresso e informado do titular dos
dados. Nao obstante estas disposi¢des, em 28 de dezembro de 2019, foi promulgada a
Medida Proviséria n° 869/2018, que alterou alguns dispositivos da LGPD, instituindo a
Autoridade Nacional de Protecdo de Dados. A referida medida proviséria também prorrogou
0 prazo para que as empresas se adequassem as medidas da LGPD para agosto de 2020.
No entanto, como tentativa de mitigar os efeitos e a disseminagdo da COVID-19, houve a
promulgacdo da Medida Provisdria n°® 959, de 29 de abril de 2020 (“MP_959”), que
estabeleceu a entrada em vigor da LGPD para o dia 03 de maio de 2021. A aplicabilidade
das penalidades instituidas pela LGPD foi postergada para o dia 1° de agosto de 2021, nos
termos da Lei n® 14.010/2020. A MP 959 foi convertida no Projeto de Lei de Conversao n°
34/2020 (“PLV”), tendo sido aprovada pela Cadmara dos Deputados com a alteragdo da data
de sua entrada em vigor, que ficou para 1° de janeiro de 2021. Contudo, quando da
apreciacao do PLV pelo Senado Federal, o 6rgao rejeitou o dispositivo que adiava a entrada
em vigor da LGPD, determinando vigéncia imediata. Em 17 de setembro de 2020, o
presidente Jair Bolsonaro sancionou o PLV, de forma que a lei passou a viger em 18 de
setembro de 2020. Por outro lado, as penalidades estabelecidas na LGPD permanecerao
aplicaveis somente a partir de agosto do ano de 2021. Como a Emissora coleta, armazena,
processa e utiliza informagdes pessoais de funcionarios, clientes e prestadores de servigos,
bem como outros dados de usuarios em seus negocios, a Emissora deve cumprir com todas
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as leis de privacidade e protecdo de dados pessoais. A percepc¢ao de negligéncia com o
tema de protecdo de dados, valida ou ndo, pode afetar adversamente os negécios da
Emissora. A Emissora deve garantir que qualquer tratamento, coleta, uso, armazenamento,
compartilhamento, transferéncia e descarte de dados pessoais pelos quais é responsavel
estejam em conformidade com as leis aplicaveis de protecdo de dados. Qualquer violagao
de seguranca, ou qualquer falha percebida envolvendo o uso indevido, perda ou outra
divulgacao nao autorizada de dados pessoais, bem como qualquer falha ou aparente falha
em cumprir as leis, politicas, obrigacbes legais ou padrdes da industria em relagdo a
privacidade e protecdo de dados podem prejudicar a reputagdo da Emissora, expd-la a
riscos e responsabilidades legais, sujeita-la a publicidade negativa, interromper suas
operacgoes e prejudicar seus negocios. Falhas na protecao dos dados pessoais tratados pela
Emissora, bem como a inadequagao a legislagdo aplicavel, podem acarretar em multas,
divulgacao do incidente para o mercado, bloqueio temporario e/ou eliminacdo dos dados
pessoais da base da Emissora, sem prejuizo de eventuais sang¢des civis e criminais,
podendo afetar negativamente a sua reputagao, a situagao financeira e os seus resultados
operacionais. A Emissora ndo pode garantir que suas medidas de seguranga evitardo
vazamento de dados pessoais, incidentes de seguranga, ou que a falha em os evitar ndo
tera um efeito adverso relevante sobre seus negocios. Vale ressaltar que violagbes a LGPD
nos sujeitam as sang¢des administrativas aplicaveis pela Autoridade Nacional de Protecao de
Dados - ANPD como adverténcia, obrigacao de divulgacdo de incidente, bloqueio e/ou
eliminacao de dados pessoais, suspensao do funcionamento do banco de dados, suspenséao
da atividade relacionada ao tratamento e multa de até 2% de seu faturamento (ou de seu
grupo ou conglomerado no Brasil) apurado no mais recente exercicio social, excluidos os
tributos, até o montante global de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) por
infragdo. e multa diaria, observado limite global de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais). Lembrando que as sangdes da LGPD serao aplicaveis a partir de agosto de 2021. Ao
se referir aos casos de violagao de suas regras sobre registros e dados pessoais, o Marco
Civil da Internet, por sua vez, estabelece um conjunto de sang¢ées especificas, que ja podem
ser aplicadas pelo Poder Judiciario: (i) adverténcia; (ii) multa de até 10% do faturamento do
grupo econdmico no Brasil; (iii) suspensao temporaria de atividades; ou (iv) proibigdo de
exercicio das atividades.

4.3. RISCOS RELACIONADOS AOS CRI, SEUS LASTROS E A OFERTA

(i) Declaracéo de Anulabilidade dos Créditos Imobiliarios: Nos termos previstos na Escritura

de Emissdo de Debéntures, constitui Evento de Vencimento Antecipado a declaracido de
nulidade dos Créditos Imobiliarios com base em uma sentenca transitada em julgado ou
decisao arbitral final. Na eventual hipétese dos Créditos Imobiliarios terem sua nulidade ou
anulabilidade declarada, com base em uma sentenca transitada em julgado ou decisao
arbitral final, o fluxo de pagamento dos CRI podera ser interrompido.
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(i) Pré-pagamento _e/ou vencimento antecipado dos CRI: Os CRI estdo sujeitos ao
pagamento antecipado em caso de ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado, conforme previsto nos Documentos da Oferta. Em caso de resgate antecipado

dos CRI, os Titulares de CRI terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragao
buscada pelos CRI, nao sendo devida pela Emissora, pela Devedora e/ou pela Fiadora
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato. A inadimpléncia
da Devedora e da Fiadora podera resultar na inexisténcia de recursos suficientes no
Patrim6nio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento antecipado dos CRI.

(i) Auséncia de Coobrigacdo da Emissora: Os CRI sdo lastreados pelas CCI, que

representam os Créditos Imobiliarios, as quais foram vinculadas aos CRI por meio do
estabelecimento de Regime Fiduciario, constituindo Patriménio Separado da Emissora. Os
Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora pelo
pagamento dos Créditos Imobiliarios, bem como multas, indenizacbes e penalidades
previstos nos Documentos da Oferta. O Patriménio Separado constituido em favor dos
Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigagdo da Emissora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos
conforme o Termo de Securitizacdo depende do recebimento das quantias devidas em
funcdo do Crédito Imobiliario, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes
dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagao econdmico-financeira da Devedora,
como aqueles descritos nesta Secao, podera afetar negativamente o Patriménio Separado
e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

(iv) Originacdo e formalizacdo dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios
representam crédito originado da existéncia de um fluxo financeiro decorrente de direitos de
crédito imobilidrio devidos no ambito das Debéntures. Problemas na originacédo e na

formalizagdo dos Créditos Imobilidrios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos
Imobiliarios, além da contestagdo de sua regular constituicdo pela Devedora, causando
prejuizos aos Titulares de CRI.

(v)QOriginacado dos Créditos Imobiliarios: Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes
devidos aos Titulares de CRI durante todo o prazo da Emissao. Nao existe garantia de que
nao ocorrera futuro descasamento, interrup¢cdo ou inadimplemento em seu fluxo de

pagamento por parte da Devedora. Em caso de descasamento, interrupgcdo ou
inadimplemento em seu fluxo de pagamento, os Titulares de CRI poderdao ser
negativamente afetados, em decorréncia de atrasos no recebimento de recursos devidos
pela Emissora no ambito dos CRI e/ou pela dificuldade ou impossibilidade de receber tais
recursos em fungao de inadimplemento por parte da Devedora.
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(vi) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Emissora para
fins de pagamento aos investidores decorrem direta e/ou indiretamente dos pagamentos dos
Créditos Imobilidrios pela Devedora. Os recebimentos oriundos dos pagamentos dos

Créditos Imobiliarios podem ocorrer posteriormente as datas previstas de pagamentos de
juros e amortizacdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado
dos CRI. Apos 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, os Investidores poderao nao receber eventuais saldos devidos.

(vii) Quorum de Deliberacdo em Assembleia Geral: Algumas deliberagdes a serem
tomadas em Assembleias Gerais dos Titulares de CRI exigem aprovacdo de quérum
qualificado ou da maioria dos Titulares de CRI, conforme estabelecidos neste Termo de
Securitizagao. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisoes

da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel, ndo havendo mecanismos de venda
compulséria no caso de dissidéncia do titular do CRI em determinadas matérias submetidas
a deliberagao em Assembleia Geral dos Titulares de CRI.

(viii) Inexisténcia de Garantia Real: Conforme descrito neste Termo de Securitizacado e nos
demais Documentos da Operacdo, os CRI e os Crédito Imobiliarios ndo contam com
garantia real, sendo sua unica garantia a Fian¢a prestada pela Fiadora. Por tal motivo, os
Créditos Imobiliarios possuem natureza quirografaria, ndo gozando de prioridade especial
tanto em relagao a credores da Devedora quanto a credores da Fiadora. Assim, na hipotese

de a Devedora e/ou a Fiadora deixarem de arcar com suas obrigacbes descritas na
Escritura de Emissdo de Debéntures, os Titulares de CRI ndao gozardo de garantia sobre
bens especificos da Devedora e da Fiadora, devendo valer-se de processo de execugao
convencional para acessar o patriménio da Devedora e/ou da Fiadora a fim de satisfazer
seus créditos. Ainda, na hipotese de insolvéncia, recuperagao judicial e/ou faléncia ou ainda
qualquer hipétese envolvendo concurso de credores da Devedora e/ou da Fiadora, os
Créditos Imobiliarios ndo gozarao de qualquer prioridade, o que pode prejudicar os Titulares
dos CRI.

(ix) Due Diligence Limitada: A Devedora e a Fiadora, seus negocios e atividades foram

objeto de auditoria legal restrita (due diligence) para fins desta Oferta, com base em padroes
de mercado para operagdes similares. Dessa forma, € possivel que haja riscos relacionados
a Devedora, a Fiadora e seus respectivos ativos além dos descritos neste Termo de
Securitizagdo. Qualquer aspecto que possa ter um efeito adverso na Devedora, na Fiadora,
nas Debéntures, nos Créditos Imobiliarios e/ou nos CRI e ndo abrangido pelo escopo da due
diligence limitada podera impactar negativamente os Titulares dos CRI.
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(x)Inexisténcia de classificacdo de risco dos CRI: A ndo emissao de relatério de
classificagdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais na negociagao
dos CRI em mercado secundario, uma vez que os investidores ndo poderdo se basear no

relatério de rating para avaliagdo da condigdo financeira, desempenho e capacidade da
Devedora e/ou da Fiadora de honrar as obrigagbes assumidas nos Documentos da
Operacao e, portanto, impactar o recebimento dos valores devidos no &dmbito dos CRI.
Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobiliarios por
meio de ofertas publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estao
sujeitos a regulamentag¢des especificas que condicionam seus investimentos em valores
mobiliarios a classificacbes de risco determinadas, sendo que a inexisténcia de classificacédo
de risco podera inviabilizar a aquisicao dos CRI por tais investidores.

(xi) Distribuicdo Parcial dos CRI: Conforme descrito neste Prospecto, a presente Oferta

podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI. Ocorrendo a
distribuicdo parcial, os CRI remanescentes serdo cancelados apés o término do periodo de
distribuicdo, o que podera afetar a liquidez dos CRI remanescentes. Ainda, em caso de
distribuicao parcial do CRI, o volume de CRI subscritos por determinado Investidor poderao
representar volume distinto em relacdo ao volume total da Oferta, o que pode impactar
questdes como representatividade de cada Investidor no contexto das deliberagdes tomadas
em Assembleia Geral.

4.4. RISCOS RELACIONADOS A DEVEDORA E A FIADORA

Os riscos descritos abaixo sdo aqueles que, atualmente, a Devedora e a Fiadora acreditam
que poderiam |hes afetar. Riscos adicionais, desconhecidos ou considerados menos
relevantes pela Devedora e pela Fiadora, neste momento, também poderao causar efeito
adverso relevante em seus negdcios e/ou no pre¢co de negociacao das agdes de sua
emissao.

Exceto se expressamente indicado ou se o contexto assim o requerer, a indicagéo de que
um risco, incerteza ou problema pode ter ou tera um "efeito adverso para a Devedora" ou
um “efeito adverso para a Fiadora” significa que o risco, incerteza ou problema pode ter ou
tera um efeito adverso nos seus negdcios, condicao financeira, liquidez, resultados de
operacgoes, futuros negocios e/ou valor das acgbes ordinarias de emissdao da Devedora,
inclusive de suas controladas. Expressdes similares devem ser lidas como tendo o mesmo
significado.

(i) Risco de concentracdo de Devedor e dos Créditos Imobiliarios: Os CRI sdo concentrados
em apenas 1 (um) devedor. Nesse sentido, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios que
lastreiam a presente emissao sédo devidos 100% (cem por cento) pelos referidos devedores,

todos os fatores de risco aplicaveis a eles, a seu setor de atuacdo e ao contexto macro e
microecondmico em que estes se encontram inseridos sdo capazes de influenciar
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adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente,
a amortizacdo e a remuneragao dos CRI. Caso a Devedora e a Fiadora ndo tenham
condicbes de pagar nos prazos e condicdes estabelecidas na Escritura de Emissédo de
Debéntures, os Titulares de CRI poderéo vir a ser afetados negativamente.

(i) Riscos Relacionados a Saude Financeiras da Devedora e da Fiadora. Com base nas

demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2020, o patriménio liquido da Devedora é de R$ 241.847.000,00 (duzentos e quarenta e um
milhdes, oitocentos e quarenta e sete mil reais) e o patriménio liquido da Fiadora € de
R$220.440.000,00 (duzentos e vinte milhdes, quatrocentos e quarenta mil reais), sendo
certo que o referidos patriménios poderdao ser afetados por outras obrigagdes, inclusive
garantias reais ou fidejussorias, assumidas e/ou que venham a ser pela Devedora ou pela
Fiadora assumidas perante terceiros. Por tal motivo, ndo € possivel assegurar que a
situacao financeira da Devedora e/ou da Fiadora existente na supracitada data de referéncia
permanecera inalterada até a data de vencimento dos CRI, tampouco que a Devedora e/ou
a Fiadora, se demandadas, serdo capazes de arcar com as obrigacbes dos Créditos
Imobiliarios ou decorrentes da Fianga prestada.

(i) Riscos Relacionados a Inexisténcia de Informacdes Estatisticas sobre

Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamentos. Nao existem informacdes estatisticas sobre

inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem o
Patriménio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data da Oferta. A falta de tais informacgdes pode implicar em riscos relacionados
a avaliagdo da capacidade financeira da Devedora e/ou da Fiadora de adimplir os Créditos
Imobiliarios, o que pode afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.
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5.1. A SECURITIZAGAO IMOBILIARIA NO BRASIL

A securitizagdo de recebiveis teve inicio em 1970, a partir de agéncias governamentais
norte-americanas que viram uma oportunidade em desenvolver titulos com lastro em
hipotecas. Nesse sentido, empréstimos hipotecarios reunidos em pool/ eram vendidos a
investidores com garantia dada pelo governo, o que representava uma diluicdo de risco,
antes era absorvido por um sé credor. Assim, em meio a essa e outras vantagens,
instituicdes financeiras utilizaram-se desta nova estratégia, lastreando operagbes com
recebiveis de dividas oriundas de emissdes publicas. Ja no Brasil, essa técnica se deu em
um cenario politico dos anos 90, marcado por um Estado mais liberal que acreditava na
privatizagdo e em seu papel normativo. Com isso, a partir da complexidade e rapidez da
época, criou-se uma volatilidade na negociacdo de crédito e na manutengédo de
investimentos préprios, que necessitavam de um mercado mais profissional e novas leis
societarias, com titulos de menos riscos e mais garantias. Diante disso, a fim de garantir
essa maior seguranga nas operagdes de crédito e baseando-se em padrdes internacionais,
a segregacdo de ativos encontrou seu espago. Assim, as companhias brasileiras
comecaram a adotar a securitizagdo como forma de financiamento e, em 1997, criou-se a
primeira legislagdo acerca da securitizacdo de recebiveis, a Lei n° 9.514/97, que
regulamentou seus principais aspectos e caracteristicas.

Comparando com outros mecanismos de financiamento, os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, como instrumento de financiamento particular, apresentam forte e importante
participacdo no mercado brasileiro. Os certificados de recebiveis imobiliarios s&o
caracterizados por grande diversidade nos lastros utilizados, conseguindo, assim, unir
interesses de industrias e pessoas distintas. Por exemplo: ha uma diversidade na
quantidade de devedores, podendo-se ter um financiamento residencial com varias pessoas
fisicas ou com um unico devedor, como nos casos BTS; assim como diversidade na sua
natureza — de bancos até empresas de varejo, atividades de shopping centers, entre outras
prestadoras de servico.

O certificado de recebiveis imobiliarios, como o proprio nome evidencia, é lastreado em
créditos imobiliarios, constituindo uma promessa de pagamento, que deve ser realizado em
dinheiro. Trata-se, assim, de um titulo de crédito nominativo que apenas pode ser emitido
por securitizadoras, sendo de livre negociagdo, ainda que realizados por meio dos sistemas
centralizados de custddia e liquidagao financeira de titulos privados. Dessa forma, o CRI é
considerado valor mobiliario, nos termos do art. 2°, lll, da Lei n® 6.385/76, conforme alterada,
e Resolugdo n°® 2.517/98 do CMN, apresentando caracteristicas do mercado imobiliario e do
mercado de capitais, destacando-se a vinculagdo as condi¢gdes contratadas com os
tomadores do financiamento, mobilidade e concorréncia no mercado, e, por fim, uma alta
segurancga sobre risco, atrativa ao grande publico investidor. Com isso, diante das suas
qualidades, é concebido como um titulo apropriado ao financiamento de longo prazo.
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5.2. REGIME FIDUCIARIO

Com a finalidade de lastrear a emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, as
companhias securitizadoras podem instituir o regime fiduciario sobre créditos imobiliarios.

O regime fiduciario € instituido mediante declaragao unilateral da companhia securitizadora
no contexto do termo de securitizagdo de créditos imobiliarios e submeter-se-a, entre outras,
as seguintes condicdes: (i) a constituicdo do regime fiduciario sobre os créditos que
lastreiam a emissao; (ii) a constituicao de patrimodnio separado, integrado pela totalidade dos
créditos submetidos ao regime fiduciario que lastreiam a emisséao; (iii) a afetacdo dos
créditos como lastro da emissado da respectiva série de titulos; (iv) a nomeacao de agente
fiduciario, com a definicao de seus deveres, responsabilidades e remuneracdo, bem como
as hipoteses, condi¢cdes e forma de sua destituicido ou substituicdo e as demais condigcbes
de sua atuacao.

O principal objetivo do regime fiduciario é fazer com que os créditos que sejam alvo desse
regime nao se confundam com o da companhia securitizadora de modo que (i) s6
respondam pelas obrigagdes inerentes aos titulos a ele afetados; e (ii) a insolvéncia da
companhia securitizadora ndo afete os o Patriménio Separado que tenham sido
constituidos.

Instituido o regime fiduciario, cabera a companhia securitizadora administrar cada
patriménio separado, manter registros contabeis independentes em relagcdo a cada um
deles. Nao obstante, a companhia securitizadora respondera com seu patriménio pelos
prejuizos que causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patrimdnio
separado.
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5.3. MEDIDA PROVISORIA 2.158-35

A Medida Proviséria 2.158-35, com a redagao trazida em seu artigo 76, acabou por limitar os
efeitos do regime fiduciario que pode ser instituido por companhias securitizadoras, ao
determinar que "as normas que estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo,
de patrimbnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que Ihes sdo atribuidos".

Assim, os Créditos Imobiliarios e os recursos deles decorrentes que sejam objeto de
Patrimbénio Separado, poderao 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 ao mesmo grupo econémico da Emissora, tendo
em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes
ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Nesse sentido, vide a Secao “Fatores
de Risco” nas paginas 131 a 146 deste Prospecto.
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5.4. TERMO DE SECURITIZAGAO DE DIREITOS CREDITORIOS

A emissdo dos certificados de recebiveis imobiliarios é realizada por meio de termo de
securitizacdo de créditos, que vincula os respectivos créditos imobiliarios a série de titulos
emitidos pela securitizadora. O Termo de Securitizacao é firmado pela Emissora e o Agente
Fiduciario, e contém todas as caracteristicas dos créditos, incluindo a identificacdo do
devedor, o valor nominal do certificado de recebiveis imobiliarios e a identificagdo do lastro a
que os créditos estejam vinculados, espécie de garantia, se for o caso, dentre outras.
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5.5. TRATAMENTO FISCAL DOS CRI

Tratamento Tributario: Serdo de responsabilidade dos Titulares de CRI todos os tributos
diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os Titulares de CRI ndo devem
considerar unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento
em CRI, devendo consultar seus proprios consultores quanto a tributagdo especifica que
sofrerdo enquanto Titulares de CRI:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

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

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificagcdo como pessoa fisica, pessoa juridica, fundo de investimento, instituicao
financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagcao, corretora de
titulos, valores mobiliarios e cadmbio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade
de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior,
inclusive em paises com tributagédo favorecida.

Os Investidores pessoas fisicas estao isentos do IRRF e do imposto de renda na declaragao
de ajuste anual com relacdo a remuneragao produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de
2005 (artigo 3°, II, da Lei n® 11.033/04). Essa isencdo, se estende ao ganho de capital
auferido na alienagcao ou cessado deste ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da Instrugao
Normativa n® 1585/2015).

Os Investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel com o imposto devido no encerramento
de cada periodo de apuragao (artigo 76, I, da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As
entidades imunes estao dispensadas da retengdo do IRRF desde que declarem por escrito
esta sua condigdo de entidade imune a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n°® 8.981/95, na
redacao dada pela Lei n® 9.065, de 20 de junho de 1995).
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O IRRF, as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por Investidores pessoas
juridicas tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado antecipagdo, gerando o
direito a compensacido do montante retido com o imposto de renda devido no encerramento
de cada periodo de apuragao (artigo 76, I, da Lei n°® 8.981/95). O rendimento também devera
ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

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

As carteiras dos fundos de investimento estao isentas do imposto de renda (artigo 28, §10,
da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997) e, para os fundos de investimento imobiliario,
nos termos do artigo 16-A, §1°, da Lei n® 8.668, de 28 de junho de 1993, a isen¢do nao
abrange as aplicagdes financeiras, que estdo sujeitas a imposto de renda na fonte,
compensavel com o imposto devido pelo investidor no momento das distribui¢cdes feitas pelo
fundo. As aplicacbes de fundos de investimento imobiliario em CRI n&o estdo sujeitas ao
imposto de renda na fonte. Na hipétese de aplicacao financeira em CRI realizada por
instituicdes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar
abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizacao,
sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, sociedades distribuidoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de
retencdo na fonte e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos
ou ganhos liquidos auferidos (artigo 77, |, da Lei n°® 8.981/95, na redacao da Lei n° 9.065/95
e artigo 5° da Lei n° 11.053, de 29 de dezembro de 2004). N&o obstante a isengéo de
retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas entidades,
via de regra e a excegao dos fundos de investimento, serao tributados pelo IRPJ, a aliquota
de 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento) e pela CSLL, a aliquota de
20% (vinte por cento).

Em relacdo aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se,
como regra geral, o mesmo tratamento tributario cabivel em relacdo aos Investidores
residentes ou domiciliados no Pais (artigo 78 da Lei n® 8.981/95). Por sua vez, ha um regime
especial de tributacao aplicavel aos Investidores externos cujos recursos adentrarem o Pais
de acordo com as normas e condi¢cdes da Resolugdo n° 4.373, de 29 de setembro de 2014
do Conselho Monetario Nacional, e que ndo sejam residentes em pais ou jurisdigdo com
tributacdo favorecida. Nessa hipotese, os rendimentos auferidos pelos Investidores
estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda a aliquota maxima de 15%
(quinze por cento) (artigo 81 da Lei n® 8.981/95, artigo 11 da Lei no 9.249, de 26 de
dezembro de 1995, artigo 16 da Medida Provisoria n°® 2.189-49, 23 de agosto de 2001).
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Com base na legislacdo em vigor, sera considerado pais ou jurisdicdo com tributagcédo
favorecida: (i) aquele que nao tribute a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%
(vinte por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que
estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido
pela Instrugao Normativa n® 1.530/2014; e (ii) aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a
informacdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificagcdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes. A Instrugcéo
Normativa n® 1.037/2010 lista as jurisdigcbes consideradas pais ou jurisdigdo com tributagédo
favorecida.Com relagdo aos Investidores estrangeiros 4.373, estes ficam isentos do imposto
de renda sobre os ganhos de capital auferidos: (i) em operacgbes realizadas em bolsas de
valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas, com excecao dos resultados positivos
auferidos nas operagbes conjugadas que permitam a obtencdo de rendimentos
predeterminados, e (ii) nas operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (artigo 81, §§
1° e 2° “b”, da Lei n° 8.981/95). Outros rendimentos auferidos pelos Investidores
estrangeiros, ndo definido como ganho de capital (a excegdo de dividendos, atualmente
isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de (i) 10% (dez
por cento), em relagcao a aplicagbes nos fundos de investimento em acgdes, operagcbes de
“swap” e operagdes realizadas em mercados de liquidacao futura, fora de bolsa; e (ii) 15%
(quinze por cento), nos demais casos, inclusive aplicacées/operagdes financeiras de renda
fixa, realizadas no mercado de balcao ou em bolsa (artigo 81 da Lei n® 8.981/95 e artigo 11
da Lei n°® 9.249/95).

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

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

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

O regime privilegiado indicado acima nado se aplica aos investimentos estrangeiros
(Resolugéo n° 4.373, de 29 de setembro de 2014 do Conselho Monetario Nacional) oriundos
de pais ou jurisdicdo com tributacao favorecida (conforme descrito acima), hipétese em que
os Investidores externos sujeitar-se-d0 as mesmas regras de tributacdo previstas para
Investidores residentes ou domiciliados no Brasil (artigo 29, §1°, da Medida Proviséria
2.158-35, 24 de agosto de 2001, artigo 16, §2°, da Medida Proviséria n° 2.189-49/01, artigo
24 da Lei n° 9.430/96 e artigo 8° da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, artigo 1°, Lei n°®
12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei n° 12.844, de 19 de julho de 2013). Havera
também incidéncia do IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), como
antecipacdo, no caso de operagdes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de
futuros, e assemelhadas, no Brasil (artigo 78 da Lei n°® 8.981/95 c/c artigo 2°, “caput” e §1°,
da Lei n® 11.033/04 e artigo 85, | e Il, da Instrugdo Normativa n° 1585/2015).

E responsavel pela retengdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos
rendimentos ou a instituicdo ou entidade que, embora nao seja fonte pagadora original, faga
0 pagamento ou crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 6° do Decreto-Lei n°
2.394, de 21 de dezembro de 1987, e artigo 65, §8°, da Lei n°® 8.981/95).

No caso de CRI relacionados a captagao de recursos destinados a implementacdo de
projetos de investimento na area de infraestrutura, ou de produgao econdmica intensiva em
pesquisa, desenvolvimento e inovagdo, considerados como prioritarios na forma
regulamentada pelo Poder Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas
ou juridicas residentes ou domiciliadas no Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a
renda, exclusivamente na fonte, as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento), quando
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auferidos por pessoa fisica; e (ii) 15% (quinze por cento), quando auferidos por pessoa
juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado, pessoa juridica isenta ou
optante pelo Regime Especial Unificado de Arrecadacéao de Tributos e Contribuicées devidos
pelas Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples Nacional) (artigo 2°, da Lei n°
12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei n° 12.844, de 19 de julho de 2013). Nos
termos do §7°, do artigo 2° da Lei n°® 12.431, de 24 de junho de 2011, os rendimentos
produzidos pelo CRI sujeitam-se a aliquota reduzida acima, mesmo que o valor captado nao
seja alocado no projeto de investimento relacionado, sem prejuizo das multas aplicaveis ao
emissor e ao cedente dos créditos originarios (artigo 49, §9° da Instrugdo Normativa n°
1585/2015).

(i) IOF

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos e Valores Mobiliarios (IOF/Titulos): As
operacdes com Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo sujeitas a aliquota zero de
IOF, na forma do artigo 32, §2°, VI do Decreto 6.306, com sua redagao alterada pelo
Decreto 7.487/2011.

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

Imposto sobre Operacdes de Cambio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros realizados
nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢gdes do Conselho
Monetario Nacional (Resolucdo CMN n° 4.373) estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a
aliquota zero no ingresso e no retorno dos recursos (artigo 15-B, inciso XVI e XVII do
Decreto 6.306). Porém, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, relativamente
a operacgdes de cambio ocorridas apos esta eventual alteracao.

(iiiy  Contribuicdo ao Programa de Integracdao Social - PIS e para o Financiamento da
Seguridade Social-COFINS

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

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servigos nas operacdes
em conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica,
ressalvadas algumas exce¢des, como as receitas nao-operacionais, decorrentes da venda
de ativo nao circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou intangivel
(artigos 2° e 3° da Lei n° 9.718, de 27 de novembro de 1998, e artigo 1° da Lei n° 10.637, de
30 de dezembro de 2002, conforme alterada, e da Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada).
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Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras, sujeitas a
tributacdo pelo PIS e COFINS na sistematica nao-cumulativa, por forca do Decreto n°
8426/2015, estao sujeitas a aplicagao das aliquotas de 0,65% para PIS e 4% para COFINS,
sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI). Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, nao
havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os rendimentos em CRI, pois, nessa
sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e n&o a totalidade das receitas auferidas (o
que exclui a receita financeira). Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas
fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos tributos.

Na hipétese de aplicacdo financeira em CRI realizada por instituicbes financeiras,
sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de
previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizagao, sociedades corretoras de titulos,
valores mobilidrios e cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, a excecdo dos fundos de investimento, os
rendimentos poderéo ser tributados pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e
pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).
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6.1. INFORMACOES SOBRE A DEVEDORA E A FIADORA

Esta secdo contém um sumario das informagbes sobre a Devedora e a Fiadora
fornecidas por elas, bem como obtidas e compiladas a partir de fontes publicas
consideradas seguras pela Emissora e pelo Coordenador Lider, tais como certiddes
emitidas por autoridades administrativas e judiciais, oficios de registros publicos, relatérios
anuais, websites da Devedora e da Fiadora e jornais, entre outras.

Historico e desenvolvimento da Devedora e da Fiadora

A historia e a experiéncia da familia
W  Severini no comércio e distribuicio de
'Hﬂ-"i : »ﬁiuﬂ’“ V”—ﬁ Nayn produtos alimenticios comega em 1928,
il ' TN ERLARD-FoN em Monte Azul Paulista, Estado de Sao
Paulo. O fundador do Tenda Atacado,
Sr. Pedro Olavo Severini, inspirado por
seu pai, ganha experiéncia no negocio
familiar, trabalhando em todas as frentes
do empreendimento. Funda com seu
irmao, em 05 de agosto de 1966, o
Atacado Vila Nova (P. Severini Neto
Comercial Ltda.) em Pocos de Caldas,
Estado de Minas Gerais. O negdcio
cresce e se especializa como atacado
distribuidor.

HERIEHT e

1948 - Armazém Atacado -Pogos de Caldas - MG

6.1.1 Historico e desenvolvimento da Devedora

A marca Tenda Atacado surge pela primeira vez no ano de 2001, por meio da PSN
Comercial Ltda. (atual PSN Participagbes S.A. e doravante denominada “PSN”), atual
controladora da Devedora, constituida em margo de 2000, sob prazo de duragao
indeterminado. A PSN, fundada por 2 (dois) dos atuais controladores do Tenda Atacado
apo6s consolidagdo da formagao académica e das experiéncias profissionais externas de
cada um, tinha como objeto social o comércio atacadista e varejista nos segmentos bazar,
pereciveis e mercearia. Em setembro de 2001, a PSN inaugurou a sua primeira loja, na
cidade de Sao Paulo, com a fachada do “Tenda Atacado”, marcando, assim, o nascimento
da marca. Até 2003, a PSN passou a ter outra loja, localizada em Campinas, Estado de Sao
Paulo.

No ano de 2002, os fundadores da PSN, assim como a propria PSN, adquiriram a JM & M
Atacado Ltda., antiga denominagdo da Devedora, passando a ser seus Unicos socios. A
época, a Devedora, constituida em 1996, com prazo de duracéo indeterminado, que ja tinha
como objeto social o comércio atacadista e varejista de bens.
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Em 2003, ano em que a JM & M adota oficialmente a razéo social “Tenda Atacado Ltda.”,
ocorre uma grande resstruturagdo societaria no grupo econdmico pertencente a familia
Severini. Os fundadores e sécios da PSN, aprovaram a cisdo parcial da empresa, de modo
que as lojas operadas pela PSN foram incorporadas ao patriménio da Devedora. Ja o Sr.
Pedro Olavo Severini retirou-se da P. Severeini Netto Comercial Ltda., sendo que os
negocios situados nas cidades de Campinas e Guarulhos, no Estado de Sao Paulo, e que ja
eram, na pratica, operados pelo Sr. Pedro Olavo, foram transferidos para sua propriedade e,
posteriormente, utilizados pelo Sr. Pedro Olavo para a integralizagcdo de capital social do
Tenda Atacado, do qual passou a ser soécio, junto aos seus filhos e a PSN. Assim, todas as
lojas operadas pela PSN, bem como as lojas da P. Severeini Netto Comercial Ltda.
anteriormente operadas pelo Sr. Pedro Olavo, passaram a integrar o Tenda Atacado. Os
fundadores da PSN se juntam a seu pai e, em conjunto, assumem a gestdo do negdcio e
consolidam a Devedora como um player regional no mercado de cash & carry.

A Devedora entdo adota a estratégia de priorizar o canal de atacado de autosservigo sem
perder o know-how de atacado distribuidor. Inicia-se entdo a expansdo do negdcio e
consolidacdo da marca na cidade de Sao Paulo, na regido do Vale do Paraiba, no litoral e
no interior do Estado.

EXPANSAO TENDA ATACADO

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wn2lpjas Mn? aberturas reinauguragdes

Ao longo dos anos, a Devedora expande sua atuagcdo e amplia a gama de produtos
comercializados, que passa a incluir — além de géneros alimenticios em geral — bebidas,
laticinios, frios e congelados, ragbes para animais domésticos, utensilios, utilidades
domésticas, ferramentas, eletrodomésticos, suprimentos de informatica e papelaria,
produtos de limpeza e higiene pessoal, embalagens, tecidos, roupas de cama, mesa e
banho, artigos téxteis para limpeza, roupas, acessorios de vestuario e artigos para viagem.

Atualmente, a Devedora conta com uma rede formada por 37 (trinta e sete) lojas, todas
localizadas no Estado de Sao Paulo. Sdo 3 (trés) em Sao Paulo, 3 (trés) em Guarulhos, 2
(duas) em Campinas e 1 (uma) em cada uma das seguintes cidades: Bauru, Botucatu,
Carapicuiba, Diadema, Ferraz de Vasconcelos, Guaratingueta, Hortolandia, Indaiatuba,
ltanhaém, ltaquaquecetuba, Itatiba, Itu, Jacarei, Jundiai, Mogi Guagu, Pindamonhangaba,
Piracicaba, Praia Grande, Ribeirdao Preto, Salto, Santa Barbara D'Oeste, Sdo Carlos, Sao
José do Rio Preto, Sdo José dos Campos, Sorocaba, Sumaré, Suzano, Taubaté e Ubatuba
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e, aproximadamente, 7.000 (sete mil) colaboradores. A Devedora conta, ainda, com 7 (sete)
centros de distribuicio, localizados em Guarulhos, Campinas e ltaquaquecetuba, totalizando
35.000m? (trinta e cinco mil metros quadrados) de area de armazenagem que atendem
diariamente as lojas e clientes do atacado distribuidor.

O grupo atua nos canais de venda “cash & carry” (lojas de “atacarejo”), atacado distribuidor,
e-commerce, televendas, comércio exterior, lanchonetes e postos de gasolina.

5 e

CASH & CARRY ATACADO DISTRIBUIDOR E-COMMERCE
@ ==y .%
LANCHONETE COMERCIO POSTOS TELEVENDAS

Em 2016, é implantado o Centro de Distribuicdo de Hortifriti em Campinas,
estrategicamente localizado ao lado do CEASA — Centrais de Abastecimento de Campinas,
que abastece diariamente todas as lojas com produtos frescos diretamente do produtor.
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Em 2017, é implantado o Centro de Distribuicdo de Pereciveis em lItaquaquecetuba,
posteriormente ampliado em 1.100m? (mil e cem) no ano de 2020, possibilitando o aumento
dos volumes de compras e facilitando a logistica para o abastecimento diario das lojas.
Neste mesmo ano, foi aberta a primeira lanchonete do grupo, que hoje conta com um total
de 28 (vinte e oito).

Em 2018, em linha com o processo de profissionalizagdo do grupo econémico da Devedora,
o Sr. Marcos Samaha passou a integrar a Diretoria da Devedora como seu CEO. Neste
mesmo ano, a Devedora incorporou a Baurupar Comercial Ltda., operagao por meio do qual
5 (cinco) novas filiais passaram a compor o quadro da Devedora.

O grupo inicia em 2019 (mesmo ano em que a Devedora passa por uma transformagao
societaria, tornando-se sociedade por agdes) a primeira onda de reformas e reinauguragao
de lojas, adequando-as a nova proposta de valor, com cobertura de estacionamentos,
ambientes climatizados, sistemas de sprinklers, lanchonetes proprias, revitalizacdo dos
acougues, areas de corte de frios, self-checkout, iluminagdo com LED, revitalizagcao interna,
reforma de banheiros e ampliagcdo das areas de vendas e recebimento de mercadorias,
resultando em uma estrutura que possibilita melhor atendimento tanto para os clientes finais
quanto para os comerciantes e transformadores que negociam com a Devedora.

No mesmo ano, foram reinauguradas as lojas de Jundiai, ltanhaém e Botucatu, em 2020, de

Bauru, Itu, Salto, Jacarei e Pindamonhangaba e, em 2021, de Carapicuiba, Taubaté e Santa
Barbara D Oeste.

163



Em 2020 é construido o Centro de Distribuicdo CD4, na cidade de Guarulhos, ampliando a
area de armazenagem em 8.000m? (oito mil metros quadrados). Em 2021, os centros de
distribuicdo CD2 e o CD3 foram demolidos para a construgdo de um novo, de modo que, ao
final das obras, a area de armazenagem sera ampliada em 4.000m? (quatro mil metros
quadrados). Os investimentos nos Centros de Distribuicdo, além de atender as
necessidades da Devedora, em linha com seu processo de crescimento orgénico, também
visam a valorizagdo imobiliaria da Fiadora, proprietaria dos iméveis onde se localizam os
centros de distribuicdo, com o melhor aproveitamento do terreno disponivel, a partir de
modulos independentes.
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Complexo Logistico em Guarulhos-SP Aenda.

| atacado |

CD 5 - GERAL
3.500 m?#
3.584 aéreo

1.156 picking

Imagem aérea dos centros de distribui¢do localizados na cidade de Guarulhos

Com o objetivo de fidelizar os clientes e diferenciar-se no mercado, a Devedora conta a com
a marca propria “Select”, que reine uma grande variedade de produtos, desde alimentos e
bebidas até itens de higiene pessoal e limpeza doméstica.

A partir dos resultados obtidos por meio de pesquisas de precos e de satisfagdo de clientes
realizadas semanalmente, a Devedora atua sistemicamente em todos os pontos nos quais é
identificada necessidade de melhorias. Como consequéncia do resultado dessas pesquisas,
por exemplo, a Devedora (i) alterou a sua politica de reposi¢do de hortifrati, procurando
oferecer aos clientes produtos de qualidade semelhante, independentemente do horario em
que os clientes cheguem as lojas; (ii) investiu no treinamento das equipes para reduzir a fila
nos checkouts e (iii) a partir dos tipos de produtos oferecidos, reclassificou cada loja de
acordo por regido itens especificos.

Com o cartdo préprio Tenda, processado pela empresa do Grupo
Voxcred Administradora e Processamento de Cartdes S.A., a

o 123 1234 1234 1234 1230
. W r Ll el

: 05110
‘ GUILHERME HENRIQUES
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Devedora busca fidelizar os clientes ao oferecer prazos de pagamento, parcelamentos e
descontos promocionais.

O e-commerce, inaugurado em 2016 apenas com o servigo de retirada, hoje também conta
com os servigos de entrega a domicilio (delivery). Além disso, a Devedora tem realizado
investimentos em tecnologia e integragdo de todos os canais de vendas e estoque, tendo
iniciado o projeto-piloto de lockers e servigos de assinatura.

> E-Commerce

1,2%da
Receita Bruta 2020
SITE E APP
APP
+ de 1,5 milhdes de
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downloads
+ de 30.000
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Além das agdes acima citadas, a Devedora passou a aceitar pagamentos realizados por
voucher-alimentacao e cartdo de crédito, buscando a satisfagdo dos clientes do varejo sem
perder a esséncia do atacado, mantendo o atendimento a microempreendedores,
transformadores e grandes supermercados.

A Devedora conta com uma equipe de expansao, destinada a prospecg¢ao de terrenos e
desenvolvimento imobiliario, e outra de engenharia para construgdo de novas lojas e
execucao de reformas — estruturas que garantem a prepara¢ao da empresa para os projetos
de crescimento e para garantir o sucesso das inauguragdes e reformas.

A Devedora tem como atributo central de sua proposta de valor os precos baixos, ofertados
por meio de solido relacionamento com seus fornecedores, buscando ter uma operagao
eficiente, que visa a satisfagao dos clientes com custos baixos.

A Devedora acredita que a consisténcia na entrega da proposta de valor e o reconhecimento

dos clientes estdo intimamente ligados ao crescimento da receita liquida e dos resultados
nos ultimos anos, apresentados em detalhe adiante.

Por fim, a Devedora possui diversas a¢gdes de maneira a contribuir com o desenvolvimento
sustentavel.
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) Sustentabilidade
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Estrutura Administrativa e Governanca

Com relagdo a sua estrutura administrativa, a Devedora conta com um conselho de
administracdo composto por seus 4 (quatro) acionistas e por 4 (quatro) conselheiros de
administracédo independentes, além dos érgaos de assessoramento ao conselho: comité de
auditoria, comité de pessoas e governanga e comité de finangas e investimentos. A diretoria
estatutaria é composta por 4 (quatro) diretores, incluindo o presidente. A empresa conta
também com 3 (trés) diretores nao estatutarios, além de quadro robusto de gerentes
seniores que cobrem todas as fungdes administrativas necessarias a gestdo do negocio na
matriz, centros de distribuigdo, lojas e demais canais comerciais.

A Devedora conta ainda com uma Politica de Algadas, aprovada por seu Conselho de
Administragdo, que visa estabelecer responsabilidades, critérios e limites para as
aprovacoes relacionadas a tomada de decisdao da diretoria e do proprio Conselho de
Administragao, inclusive no que fiz respeito a movimentagdes financeiras, captacao de
empréstimos, financiamentos e investimentos.

O quadro de diretores e gerentes seniores € composto por profissionais com experiéncia em
seus ramos de atuagao e mescla executivos que integram os quadros da Devedora ha anos
com outros trazidos ao longo dos ultimos 3 (trés) anos, na esteira da profissionalizacao da
gestao da Devedora, iniciada a partir da contratacdo do Sr. Marcos Samaha (CEQO), em
novembro de 2018.

A Devedora conta também com uma geréncia de auditoria que se reporta diretamente ao
conselho de administracdo (auditoria interna), além de possuir um codigo de conduta que
orienta a atuagao de seus profissionais.

No que diz respeito a governanca da Devedora, é de competéncia da assembleia geral de

acionistas: (i) a alteracdo do Estatuto Social no que diz respeito as matérias a seguir
elencadas; (ii) fusdo, cisdo, incorporagdo, resgate ou recompra de acdes, reducdo de
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capital ou qualquer outro tipo de reestruturacdo societaria; (iii) investimento, aquisicao,
contratagéo de direito ou de obrigacao de aquisi¢cao de participacdo em outras sociedades;
(iv) aumento ou reducao do capital social; (v) emissdo, criagdo, alteracdo de caracteristicas
ou extincdo de qualquer classe e/ou tipo de agdes da Devedora; (vi) emissdo de bbnus de
subscricdo e a adocagdo de regime de capital autorizado; (vii) emissdo de debéntures
conversiveis ou ndao em acoes; (viii) pedido de autofaléncia, liquidagao, recuperacgao judicial
ou extrajudicial da Devedora e de qualquer das sociedades por ele investidas; (ix)
celebracdo de acordos de acionistas; (x) venda ou transferéncia de ativos da Debvedora
cujo valor, individual ou agregado, ao longo de um exercicio social, seja superior a 10%
(dez por cento) do patrimdnio liquido ou da receita liquida da Devedora; (xi) distribuicao
publica de agdes; (xii) mudancga do objeto social da Devedora; (xiii) redu¢cdo ou aumento do
dividendo minimo obrigatério da Devedora; (xiv) definicdo da remuneragdo global dos
administradores; (xv) eleicdo e destituicAo dos membros do conselho de administrago;
(xvi) aprovagao do orgamento anual e do plano de negdcios na hipotese de o conselho de
administragdo nao estar constituido; e (xvii) aprovagédo de todas as matérias anteriormente
listadas em relagéo as controladas ou investidas pela Devedora.

Ja a administracdo da companhia é feita pelo conselho de administracéo e pela diretoria.

Ao conselho de administragdo compete: (i) a eleicdo dos membros da diretoria, assim como
a validacdo ou veto a contratacdo de membros da diretoria institucional; (ii) aprovar
regulamentos internos da Devedora; (iii) discalizar a gestdo da diretoria, os livros e papeis
da Devedora, solicitar informacdes sobre contratos celebrados e/ou em vias de celebragéo,
bem como sobre quaisquer outros fatos ou atos administrativos que julgar de seu interesse;
(iv) aprovar as propostas da diretoria para o estabelecimento de macro politica salarial e de
beneficios dos empregados da Devedora; (v) atribuicdo a terceiros de participagdo nos
lucros da Devedora; (vi) concessdo de planos de compra de agdes de emissdao da
Devedora; (vii) alteragbes nas politicas contabeis e prativas de divulgacao de informacoes
pela Devedora; (viii) eleicdo de destituicdo de auditores independentes; (ix) declaragao de
dividendos semestrais e juros sobre capital proprio; (x) analise de proposta de destingédo de
lucro liquido do exercicio, distribuicdo de dividendos e pagamentos de juros sobre o capital
préprio, enviada pela diretoria e a ser apresentada a assembleia geral; (xi) autorizagao de
voto para elei¢cdo e destituicdo de eventuais membros do conselho de administracdo e da
diretoria de afiliadas da Devedora; (xii) contratacao de seguro de responsabilidade civil para
0os membros da administracdo da Devedora; (xiii) definicdo da remuneragao individual dos
membros da diretoria, que devera sempre refletir as condicdes de mercado para empresas
semelhantes; (xiv) pagamento de dividendos em percentual superior ao minimo obrigatorio;
(xv) aprovacdo ou alteracdo do orcamento anual consolidado e do plano de negdcios da
Devedora; (xvi) aprovacao de contratagdo de despesas, compras ou investimentos nao
constantes do orgcamento anual, que superem (considerando um ato isoladamente ou um
conjunto de atos de mesma natureza e realizados num mesmo exercicio social) um
percentual de 10% (dez por cento) do valor estabelecido para despesas, compras ou
investimentos em orgamento anual aprovado; (xvii) captacao de recursos ou qualquer outra
forma de divida que nao esteja prevista no orcamento anual aprovado ou que resulte em
um endividamento consolidado superior ao valor igual a 2 (duas) vezes o EBITDA dos
quatro ultimos trimestres da Devedora; (xviii) aprovar a realizacdo pela Devedora de
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qualquer tipo de operagao tendo como contraparte uma parte relacionada da Devedora e/ou
de seus acionistas, independentemente do valor de tal operacao; (xix) aprovagao da politica
de gestdo de tesouraria da Devedora e de suas afiliadas, bem como a autorizagdo de
eventuais excecgdes a referida politica; (xx) autorizacdo da alienagédo de bens do ativo nao
circulante ao longo de um exercicio social, ou instituicdo de quaisquer 6nus reais sobre o
referido ativo; (xxi) concessdo de empréstimos a terceiros, bem como a prestagdo de
garantias relativamente a obrigagdes de terceiros; e (xxii) delimitagdo de valores para os
seguintes atos, a serem praticados pela diretoria: (a) delimitacdo de valores para a
resolugdo de assuntos gerais de administracao, inclusive de ordem técnica, que envolvem a
assuncgao de obrigacdes ou 6nus para a Devedora; (b) transacao e renunica a direitos da
Devedora; (c) celebragdo de contratos que obriguem a Devedora por prazo superior a 5
(cinco) anos; (d)celebracdo, alteragcdo ou rescisdo de contratos de locagdo ou
arrendamento, de areas construidas ou de terrenos; e (e) realizagdo de investimentos,
financeiros ou nao.

E de competéncia da diretoria, organizada de acordo com as respectivas areas as quais
cada diretor se dedica, além dos assuntos indicados no inciso “xixi” acima: (i) conduzir e
superintender a administracdo geral da Devedora, administrar financeiramente a Devedora,
podendo, para tanto, assinar cheques, movimentar e encerrar contas bancarias, fazer
aplicagdes financeiras, praticando todos os atos necessérios para tal fim; (ii) convocar,
instalar e presidir as assembleias gerais, na auséncia do conselho de administragao;
(iii) convocar, instalar e presidir as reunides da diretoria; (iv) assegurar a elaboracao dos
relatérios anuais e das demonstracbes financeiras para apresentagdo em sede de
assembleia geral; (v) fazer cumprir o estatuto social e as deliberagdes dos acionistas
tomadas em assembleia geral, dos conselheiros em reunido do conselho de administragédo
e/ou da diretoria em reunido de diretoria; e (vi) os atos de abertura, encerramento e
mudanc¢a de endereco de filiais, sucursais, escritorios e representagdes, dentro ou fora do
territorio nacional, desde que aprovado por 2 (dois) diretores.

Cumpre ressaltar que o conselho de administracdo e, portanto, a atual estrutura de
governanca e administracao da Devedora foram criados apenas em 2021. Até o momento,
ocorreram 3 (trés) reunides do conselho de administragédo, sendo 2 (duas) em 29 de abril de
2021 e 1 (uma) em 7 de julho de 2021. Todas contaram com a participacdo de 100% (cem
por cento) dos conselheiros da Devedora.

A Devedora nao possui conselho fiscal instalado.

As tabelas abaixos refletem a remuneracado dos administradores da Devedora nos ultimos 3
(trés) exercicios sociais:
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Remuneracao dos administradores/diretores

Ano/Exercicio Social 2018 po19 p020
Fixo Salério ou Pro-labore 53.000,00 (48.000,00 (+8.000,00
Fixo Beneficios Diretos ou Indiretos N/A NIA N/A
Fixo Remuneracao por Participagdo em Comités N/A N/A N/A
Fixo Outros NIA NIA N/A
Variavel | Bbnus N/A N/A N/A
Variavel | Participacdo em resultados N/A N/A N/A
Variavel | Remuneracgéo por Participagdo em Reunibes N/A N/A N/A
Variavel | Comissbes NIA NIA N/A
Variavel | Outros N/A N/A N/A
Variavel | Beneficios Pés-Emprego N/A N/A N/A
Beneficios motivados pela cessacéo do N/A IN/A
Varidvel | exercicio do cargo N/A
Remuneragao baseada em Agdes, incluindo N/A IN/A IN/A
Variavel | Opcoes
A tabela abaixo reflete a remuneracao dos administradores® da Devedora prevista para o
exercicio social corrente, tratando-se, portanto, de uma estimativa:
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria
Fixo Salario ou Pré-labore 1.110.120,00 1.440.954,90
Fixo Beneficios Diretos ou Indiretos N/A 487.100,00
Fixo Remuneracgao por Participagcdo em Comités N/A NIA
Fixo Outros N/A NIA
y R N/A
Variavel | Bbnus 5.042.902,05
Variavel | Participacdo em resultados N/A N/A
Variavel | Remuneragao por Participagdo em Reunides N/A N/A
Variavel | Comissbes N/A NIA
Variavel | Outros N/A NIA
Variavel | Beneficios Pés-Emprego N/A N/A
Beneficios motivados pela cessagéo do
Variavel | exercicio do cargo N/A 919.800,00
Remuneragado baseada em Agdes, incluindo N/A N/A
Variavel | Opcoes

* todos os conselheiros e diretores da Devedora sdo remunerados.

170




CONSELHO DE

ADMINISTRACAO

Geréncia
Ceo Auditoria Interna

Marcos Samaha Diego Falcdo
Diretoria Financeira e Diretoria de Diretoria de E-Commerce, Diretoria de Operacdes, Diretoria Comercial, Diretoria de Marketing,
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Flavio Borges Carlos David Daniel Nepomuceno FernandoAlfano Luciano Bortolini Gustavo Delamanha

"™ Diretor de Operagies
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2 13 ance Walmart. 2 abastecimanto. E-commeree Brasil.

6.1.2 Historico e desenvolvimento da Fiadora

A Fiadora, sociedade sob controle comum da Devedora, fundada em 10 de abril de 2002
sob a forma de sociedade de responsabilidade limitada, com prazo de duracéo
indeterminado, e sob a denominacgéao, na época, de “Técnica Comércio e Participacao Ltda.”,
€ o bracgo imobiliario do grupo econdmico da Devedora, concentrando a propriedade dos
imoveis onde estdo localizadas as lojas locadas para a Devedora, tendo como atividade
principal a administragdo e comercializacdo de iméveis préprios, notadamente os locais
onde estéo as lojas operadas pela Devedora.

A Fiadora é proprietaria de 23 (vinte e trés) imdéveis , sendo que, deste universo, 16
(dezesseis) sao destinados as atividades da Devedora, sendo 12 (doze) lojas, localizadas
em Campinas, Bauru, Itanhaém, Jacarei, Pindamonhangaba, Piracicaba, Ribeirdo Preto,
Santa Barbara d’'Oeste, Sdo Carlos, Sumaré, Itatiba e Ubatuba. Os iméveis em Bauru e
Jacarei contam com postos de combustiveis. Ha outros 3 (trés) iméveis em Guarulhos
(centros de distribuigdo) e 1 (um) outro imével no interior do Estado de Sao Paulo, reservado
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para a ampliacdo dos centros de distribuicdo. Os demais 7 (sete) imoveis de propriedade da
Fiadora sao destinados para locagao a terceiros e investimentos imobiliarios de forma em
geral, ndo sendo relacionados as atividades da Devedora.

Os imoveis em Bauru, Campinas, Jacarei, Santa Barbara d’Oeste, Pindamonhangaba, Sao
Paulo e Pocos de Caldas contam com outras locagdes para terceiros, como Detran, Dicico,
AutoZone, C&C, bem como pequenos comércios localizados nas lojas da Devedora.

Os empreendimentos da Fiadora sao projetados para o apoio da expansao da Devedora,
porém também abrangem complexos comerciais visando o maior fluxo de pessoas e o
aumento da receita com a locagao para terceiros.

Estrutura Administrativa e Governanca

A Devedora é administrada por seus 4 (quatro) soécios, conforme identificados no
organograma abaixo.

A diregcdo dos negécios da Fiadora € realizada diretamente pelos sécios da Empresa que
nao fazem jus a remuneragdo como parte da administragdo da Empresa, sendo
remunerados somente como sécios por meio do recebimento de dividendos.

6.1.3 ORGANOGRAMA SOCIETARIO E CAPITAL SOCIAL DA DEVEDORA E DA
FIADORA

Pedro Olavo Carlos Eduardo José Guilherme Fausto Luis
Severini Filho Severini Severini Severini
|
PSN
Gt o Integral Serv.
Participacdes 2=
(holding) Participacoes

aD

Técnica Adm.
e Partic. Ltda.
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O capital social da Devedora, na presente data, totalmente subscrito e integralizado, é de
46.246.985 (quarenta e seis milhdes, duzentos e quarenta e seis mil, novecentos e oitenta e
cinco) agdes, todas ordinarias, sendo que ndo ha capital autorizado e/ou titulos conversiveis
em acgdes de emissdo da Devedora.

Ja o capital social da Fiadora, na presente data, totalmente subscrito e integralizado, é de
48.500.000 (quarenta e oito milhgcoes e quinhentas mil quotas), as quais conferem iguais
direitos e obrigagdes aos seus titulares, sendo que nao ha capital autorizado e/ou titulos
conversiveis em quotas de emissido da Devedora.

6.1.4 EVOLUGAO FINANCEIRA DA DEVEDORA:

A. Receita Liquida

A receita liquida da Devedora em 2018, 2019 e 2020 foi de R$2.710,9 milhdes, R$3.305,1
milhdes e R$4.320,5 milhdes, respectivamente, representando um crescimento de 30,7%
entre 2019 e 2020. A Devedora acredita que o crescimento da receita liquida se deu em
decorréncia de uma série de fatores, dentre os quais podemos destacar: (i) a reestruturagao
abrangente da area comercial e revisdo da proposta de valor e do posicionamento perante o
mercado relativo a pratica de precos baixos; (ii) reestruturacdo da area de operagdes, com
adequacgbes de equipe buscando melhorar a execugdo da nova proposta de valor; e
(iii) reformas e readequacgdes das lojas, com significativa destinagdo de recursos para estas
finalidades, seguidos de eventos de reinauguragdes com o objetivo de trazer novos clientes
e conscientizar clientes antigos a respeito das mudangas implantadas;

A Devedora entende que tais mudancgas internas prepararam a Devedora para capturar as
oportunidades oferecidas pela consistente migragdo de clientes dos supermercados e
hipermercados para os atacados de autosservigco, ocorrida ao longo dos ultimos anos e
intensificada durante a pandemia da covid-19.

RECEITA LIQUIDA em milh&es

-
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B. Caixa

O caixa gerado pelas atividades operacionais nos anos de 2018, 2019 e 2020 foi de R$70,6
milhdes, R$76,0 milhdes e R$97,8 milhdes respectivamente, representando um crescimento
de 28,7% entre 2019 e 2020. A crescente geragcédo de caixa da Devedora ocorreu mesmo
em meio ao aumento das vendas por meio de cartdo de crédito de terceiros e vale
alimentagao, operagdes estas que exigem caixa para financiamento, uma vez que ha, em
média, 30 (trinta) dias de prazo entre as vendas realizadas e o efetivo recebimento dos
respectivos valores (0 aumento da necessidade de capital de giro, inclusive, ficou restrito a
demanda adicional imposta pelo inicio da aceitagdo dos cartdes de crédito de terceiros). A
manutencao de estoques em niveis saudaveis e a definicdo de um equilibrio entre prazos e
margens junto aos fornecedores contribuiram para que n&o houvesse aumentos adicionais.

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais em milhdes

[i=]

[

7

2018 2019 2020

m Fluxo de Cana d= Atividades Operacionais

C. Investimentos

Em linha com os processos de profissionalizacdo e ampliagdo da Devedora mencionados no
historico acima, os investimentos realizados em 2020 totalizaram R$115,4 milhdes, e, em
2019 e 2018, R$70,0 milhdes e R$39,0 milhdes, respectivamente. Tais valores foram
utilizados sobretudo para revitalizacdo e reinauguragcdo de 12 (lojas), inauguragdo de 2
(duas) lojas, ampliacdo do centro de distribuicdo de pereciveis e constru¢ao de um novo
centro de distribuicao (CD4).
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Investimentos em milhoes
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D. Patriménio Liquido

Em 31 de dezembro de 2020, o patrimdnio liquido da Devedora era de R$214,8 milhdes
frente a R$79,6 milhdes em 31 de dezembro de 2019, apresentando um crescimento de
169,9%. Este aumento foi proveniente do lucro do ultimo exercicio, cujo valor alcangou
R$177,4 milhdes, deduzidos da distribuicdo de dividendos obrigatérios cujo aumento se deu
por conta do encerramento favoravel a Devedora de processos tributarios dos quais era
parte, conforme identificado em suas demonstragdes financeiras. Nesta mesma data, a
Devedora tinha caixa e equivalentes de caixa no valor de R$157,8 milhdes.

Em 31 de dezembro de 2018, o patriménio liquido da Devedora era de R$71,8 milhdes,
sendo que o lucro deste exercicio fora de R$ 10,2 milhdes. Nesta mesma data, a Devedora
tinha caixa e equivalentes de caixa no valor de R$128,7 milhdes.
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PATRIMONIO LIQUIDO em milhdes
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E. EBITDA

O EBITDA ajustado em 31 de dezembro de 2020 foi de R$ 222,7 milhdes, 102% maior que
o EBITDA ajustado em 31 de dezembro de 2019 que foi de R$110,2 milhdes, por sua vez,
141,67% maior do que o EBITDA ajustado de 31 de dezembro de 2018 que foi de R$45,6
milhoes.

Composicao do EBITDA e EBITDA ajustado em milhoes

2018 2019 2020
LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO 1,2 10,2 177.4
(+) IReCSLL 0,9 6,5 921
Despesas financeiras 18,4 421 46,0
Receitas financeiras (8,6) (4,9) (11,1)
Receitas juros sobre créditos Tributarios - (17.,0) (70,5)
Depreciagdo e Amortizagao 33,7 82,9 94,5
EBITDA 45,6 119,7 328,3
Créditos Tributarios (Extemporaneos) 0,0 96 -105,6
EBITDA ajustado 45,6 110,2 2227
Margem Ebitda ajustado 1,68% 3,33% 5,15%
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EBITDA ajustado em milhoes
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A “Margem EBITDA” corresponde ao resultado da divisdo do EBITDA pela Receita Liquida. A Margem EBITDA n&o € uma
medida de desempenho financeiro reconhecida pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais
de Relatdrio Financeiro (International Financial Reporting Standards — IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards
Board (IASB), e nao possui significado padrao. A administragdo da Devedora entende que a medigdo da Margem EBITDA é util
tanto para a Devedora quanto para os investidores e analistas financeiros, na avaliagdo da capacidade de pagamento pela
Devedora.

O resultado financeiro, deduzidas as receitas decorrentes de correcdo monetaria de créditos
tributarios correspondentes a R$70,5 milhdes, foi de -R$ 34,9 milhdes em 2020. Desta
forma, o indice de cobertura? dos juros da divida em relagdo ao EBITDA foi de 6,4 vezes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2020.

Composi¢ao do Resultado Financeiro em milhdes

2018 2019 2020
Despesas financeiras (18,4) (42,1) (46,0)
Receitas financeiras 8,6 21,9 81,6
Receitas juros sobre créditos Tributarios - (17,0) (70,5)
Resultado Financeiro ajustado (9,8) (37,2) (34,9)
EBITDA ajustado 45,6 110,2 2227
Indice de cobertura dos juros da divida 4,66 2,96 6,38

INDICADORES FINANCEIROS:

2 0 indice de cobertura dos juros da divida ndo ¢ uma medida de desempenho financeiro reconhecida pelas praticas contabeis
adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro (International Financial Reporting Standards —
IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), e ndo possui significado padréo. A administragdo da
Devedora entende que a medigdo do indice de cobertura dos juros da divida é util tanto para a Devedora quanto para os
investidores e analistas financeiros, na avaliagdo da capacidade de pagamento pela Devedora.
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Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissdao dos CRI néao
apresentardo, na data em que a Devedora receber tais recursos liquidos, qualquer
impacto: (i) nos indices de atividade de giro de estoque, de prazo médio de recebimento,
de prazo médio de pagamento; (ii) nos indices de endividamento de cobertura de juros
ou de cobertura de pagamentos fixos; ou (iii) nos indices de lucratividade de margem
bruta, de margem operacional, de margem liquida, de retorno sobre patriménio liquido,
de lucro por acéo ou de indice de preco por lucro. Por outro lado, com relagdo (i) aos
indices de liquidez de capital circulante liquido, indice de liquidez corrente ou indice de
liquidez seco; (i) ao indice de atividade de giro do ativo total; (iii) ao indice de
endividamento geral; e (iv) ao indice de lucratividade de retorno sobre ativo total, os
recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissdo do CRI impactarao na
data em que a Devedora receber tais recursos, de acordo com a tabela abaixo. A tabela
abaixo apresenta, na coluna “Efetivo”, os indices referidos da frase anterior calculados
com base nas demonstracdes financeiras da Devedora relativas ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2020; e na coluna “Ajustado pela Oferta”, esses
mesmos indices ajustados para refletir os recursos brutos que a Devedora estima
receber com a Oferta, no montante de R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais),
ndo considerando a colocacéao total da opcao de lote adicional, conforme previstas na
Secao “Demonstrativo dos custos da oferta”.

INDICES DE LIQUIDEZ EFETIVO AJUSTADO PELA OFERTA
Capital Circulante Liquido’ 97,5 397,5
Indice de Liquidez Corrente? 1,13 1,51
Indice de Liquidez Seco® 0,59 0,98
INDICES DE ATIVIDADE EFETIVO AJUSTADO PELA OFERTA
Giro do Ativo Total* 2,9 2,42
INDICES DE ENDIVIDAMENTO EFETIVO AJUSTADO PELA OFERTA
Endividamento Geral® 45,7% 54,8%
Passivo Circulante 7726 7726

Passivo nao Circulante

501,0 801,0

Total do Passivo 1.273,6 1.573,6
Patriménio Liquido 214 8 214.8
Endividamento °© 59 73
INDICES DE LUCRATIVIDADE EFETIVO AJUSTADO PELA OFERTA
Retorno sobre Ativo Total” 0,12 0,10
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(1) O indice de liquidez de capital circulante liquido corresponde a subtragdo do ativo circulante pelo passivo circulante da
Devedora. Apresenta se existe folga nos ativos de curto prazo em relagéo aos passivos de curto prazo.

(2) O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora.
(3) O indice de liquidez seco corrente corresponde ao quociente da divisao: (i) do resultado da subtragao dos estoques do ativo
circulante pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

(4) O indice de atividade de giro do ativo total corresponde ao quociente da divisdo da receita liquida pelo ativo total da
Devedora. Quanto maior seu valor, melhor, pois indica que determinada companhia é eficiente em usar seus ativos para gerar
receita.

(5) O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da soma dos empréstimos e
financiamentos, e arrendamento mercantil circulante e dos empréstimos e financiamentos, e arrendamento mercantil ndo
circulante; pelo (ii) ativo total da Devedora. Indica o percentual dos ativos que determinada companhia financia com capital de
terceiros.

(6) O indice de endividamento (relagdo passivo versus patriménio liquido), corresponde ao quociente da divisdo: (i) do
resultado da soma do passivo circulante e do passivo néo circulante; pelo (ii) patriménio liquido total da Devedora. Indica a
relagéo de participagéo do capital de terceiros comparado com a participacao de capital proprio.

(7) O indice de lucratividade de retorno sobre ativo total corresponde ao quociente da divisédo do lucro (prejuizo) liquido pelo
ativo total da Devedora e procura demonstrar a capacidade de gerar lucro a partir dos seus ativos.

O quadro abaixo contém outras informagdes financeiras que a Devedora acredita serem
pertinentes a uma adequada avaliacdo de sua situacao financeira.

INDICADORES

(Valores expressos em RS milhdes)

Necessidade de Capital de Giro

RS 35.6 RS 14.8 RS 135.3

Saldo em Tesouraria (ST)? (RS 15.6) (RS 36.5) RS 17.9
Prazo Médio de Recebimento 2 3 dias 6 dias 18 dias
Prazo Médio de Estocagem * 46 dias 55 dias 42 dias
Prazo Médio de Pagamento ® 57 dias 60 dias 49 dias
Ciclo de Caixa ® 8 dias -1 dias -11 dias

Ciclo Operacional 7 49 dias 61 dias 60 dias

NCG/Receita Liquida -1,3% 0,4% 3,1%

(1) A necessidade de capital de giro corresponde a somatéria do saldo de contas a receber e estoque, deduzida do saldo de
fornecedores.

(2) O saldo em tesouraria corresponde a soma de caixa e equivalentes de caixa, deduzida de empréstimos e financiamentos
de curto prazo.

(3) O prazo médio de recebimento em dias corresponde ao nimero de dias para recebimento calculado proporcionalmente ao
saldo de contas a receber. (saldo do contas a receber, dividido pela receita liquida, multiplicado por 365).

(4) O prazo médio de estocagem em dias corresponde ao numero de dias de cobertura de estoque calculado
proporcionalmente ao custo de mercadoria vendida apurado na DRE. (saldo do estoque, dividido pelo custo dos servigos
prestados, multiplicado por 365)
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(5) O prazo médio de pagamento em dias corresponde ao nuimero de dias de pagamento de fornecedores calculado
proporcionalmente ao custo de mercadoria vendida apurado na DRE. (Saldo de fornecedores dividido pelo custo dos servigos
prestados, multipliacado por 365)

(6) O ciclo de caixa em dias corresponde ao prazo médio de pagamento, deduzido dasomatdria dos prazos médios de
recebimento e estoque. (7) O ciclo operacional em dias corresponde a somatéria dos prazos médios de estocagem e
recebimento.

ENDIVIDAMENTO DA DEVEDORA

No final do periodo de 2020, a divida liquida® foi de R$521,7 milhdes, frente a R$417
milhdes em 31 de dezembro de 2019, apresentando um aumento de 25%, principalmente
pelos investimentos em expanséo.

Os empréstimos e financiamentos sdo compostos por operagdes de debéntures, nota
promisséria, cédula de crédito bancario e operagbes junto a Agéncia Especial de
Financiamento Industrial - FINAME, vinculada ao BNDES - Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social.

As operagbes s&o realizadas com o aval das empresas do grupo e estdo sujeitas a
clausulas de covenants, descritas abaixo.

A emissdo publica de debéntures da Devedora, realizada em margo de 2020, no valor total
de R$110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais), estabelece que o indice financeiro de
divida liquida em relagdo ao EBITDA nao exceda 3,5 (trés inteiros e cinco décimos). As
notas promissorias da terceira emissdo da Devedora, realizada em agosto de 2019 no valor
total de R$ 105.000.000,00 (cento e cinto milhdes de reais), também contam com a mesma
obrigagao, devendo ser obedecido o indice de, no maximo, 4,0 (quatro inteiros). A Devedora
estd adimplente com essas obriga¢des, observando que os arrendamentos mercantis ndo
fazem parte do calculo da divida liquida para fins dos referidos indices financeiros.

3 A divida liquida corresponde aos empréstimos, financiamentos e arrendamentos (circulante e n&o circulante), deduzidos do
saldo de caixa e equivalentes de caixa. A divida liquida ndo é uma medida de desempenho financeiro reconhecida pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro (International Financial
Reporting Standards — IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), e ndo possui significado padrao.
A administragéo da Devedora entende que a medigéo da divida liquida é util tanto para a Devedora quanto para os investidores
e analistas financeiros, na avaliagéo do grau de alavancagem financeira em relagao ao fluxo de caixa operacional.
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Endividamento 2018 2019 2020 2019 :::la?fl_t_i
Divida Bruta 199,51 509,67 679,51 155% 33%
Empréstimos e financiamentos (Circulante) 14423 129,14 139,96 -10% 8%
Empréstimos e financiamentos (N&o circulante) 47 83 97,89 244 95 105% 151%
Arrendamento Mercantil (Circulante) - 37,81 4819 - 27%
Arrendamento Mercantil (Nao Circulante) 7,85 24503 246 41 3104% 1%
Caixa e equivalentes de caixa 128,67 92,65 157,83 -28% 70%
Divida Liquida 70,84 417,02 521,68 489% 25%
Ebitda ajustade 45,6 110,2 222,70 142% 102%
indice Financeiro (Divida Liquida/Ebitda ajustado) 1,55x' 3,79 2 34x 224% -38%

*Valores expressos em RS milhdes de reais

** indices Financeiros acima ndo sdo os utilizados para atendimento dos covenants,

A administragdo da Devedora entende que a medi¢do da divida liquida é util tanto para a Devedora
quanto para os investidores e analistas financeiros, na avaliagdo do grau de alavancagem financeira

em relagdo ao fluxo de caixa operacional.

EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS PELA DEVEDORA

Conforme explicitado acima, existem, atualmente, 2 (dois) valores mobiliarios da Devedora
em circulacao: (i) as notas promissérias integrantes de sua 32 (terceira) emisséao; e (ii) as
debéntures inegrantes de sua 12 emissdo, com as caracteristicas abaixo descritas:

NOTAS PROMISSORIAS

QUANTIDADE

252 (duzentas e cinquenta e duas), divididas
em 12 (doze) séries de 21 (vinte e uma) notas
promissoérias cada

VALOR NOMINAL GLOBAL

R$105.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais)

DATA DE EMISSAO

5 de agosto de 2019

SALDO DEVEDOR EM ABERTO NA DATA DE
ENCERRAMENTO DO ULTIMO EXERCICIO
SOCIAL

R$70.816.000,00

RESTRICOES A CIRCULACAO

As notas promissorias podem ser negociadas
apenas entre Investidores Qualificados por
terem sido objeto de distribuicdo com esforgos
restritos, nos termos da Instrugdo da CVM n°
476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em
vigor.

CONVERSIBILIDADE EM AGOES OU
CONFERENCIA DE DIREITO DE SUBSCREVER
OU COMPRAR AGOES DA DEVEDORA

N/A

POSSIBILIDADE DE RESGATE

Nos termos das cartulas, a Devedora (i)
devera realizar o] resgate antecipado
obrigatdrio na hipétese de (a) a legislacao e/ou

a regulamentagdo ftributarias vigentes na
presente data, elou (b) a interpretagdo
jurisprudencial sobre  matéria  tributaria

(incluindo decisdes administrativas dos 6rgaos
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competentes), em ambos os casos, a respeito
da tributagdo incidente sobre os rendimentos
provenientes (1) das Notas Promissérias bem
como (2)de quaisquer outros titulos e/ou
valores mobiliarios, incluindo, mas nao se
limitando aqueles decorrentes de operagdes de
securitizagdo e desde que as Notas
Promissérias e/ou os direitos creditérios delas
decorrentes estejam, de qualquer forma,
relacionados as operagdes de que trata o item
“(2)"; e (ii)podera realizar, a qualquer
momento, oferta de resgate antecipado,
devendo, para tanto, observar os termos,
condicdes e procedimentos descritos nas
cartulas das notas promissorias.

VENCIMENTO E POSSIBILIDADE DE
VENCIMENTO ANTECIPADO

As notas promissorias integrantes da 122
(décima segunda) série possuem o maior
prazo de vencimento, vencendo em 7 de
agosto de 2022. As cartulas contém uma série
de hipoteses de vencimento antecipado as
quais a Devedora esta sujeita.

JUROS

120,00% (cento e vinte por cento) da variagéo
acumulada das taxas médias diarias dos DI —
Depositos Interfinanceiros de um dia, over
extra grupo, expressas na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3, no informativo diario disponivel na
pagina na Internet http://www.b3.com.br,
calculados de forma exponencial e cumulativa,
pro rata temporis, desde a Data de Emissao
até a data do seu efetivo pagamento.

GARANTIAS

As notas promissoérias contam com aval
prestado pelos Srs. Pedro Olavo Severini Filho,
José Guilherme Severini e pela Fiadora.

RESTRICOES

Conforme as cartulas das notas promissorias,
ha restricido, sob pena de vencimento
antecipado, (i) ao pagamento de dividendos,
juros sobre capital préprio e/ou outros
pagamentos de qualquer outra forma a seus
socios: (a)pela Devedora, em montante
superior a R$7.000.000,00 (sete milhGes de
reais), a partir da data de emissdo das notas
promissorias; e (b) pela Fiadora, com excegéo
do minimo obrigatorio previsto em seu contrato
social; (ii) (@) com relagdo a Devedora, a
cessao, venda, alienacao e/ou qualquer forma
de transferéncia, por qualquer meio, de forma
gratuita ou onerosa, de parte substancial ou a
totalidade dos bens de seu ativo permanente,
exceto: (1) pelas vendas de estoque no curso
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normal de seus negocios, (2) se os bens forem
inserviveis ou obsoletos, (3) em caso de
substituicdo por novos que cumpram a mesma
finalidade e, caso ndo cumpram a mesma
finalidade, que ndo supere 10% (dez por cento)
do ativo permanente da Devedora, tendo como
base as ultimas demonstragdes financeiras da
Devedora divulgadas; e (b)com relacédo a
Fiadora, cessdo, venda, alienacdo e/ou
qualquer forma de transferéncia, por qualquer
meio, de forma gratuita ou onerosa, dos bens
imoveis utilizados pela Devedora; (iii) a
realizacdo de operagbes societarias pela
Devedora e pela Fiadora, tais como: (a) cisdo
(incluindo drop down de ativos), fusdo ou
incorporagdo, incluindo incorporagao de agoes,
ou ainda, qualquer outra forma de
reorganizagdo societaria, que envolvam a
Devedora, a Fiadora, suas coligadas,
controladoras e controladas, exceto se obtida
aprovagao prévia de titulares de notas
promissorias, nos termos das cartulas;
(b) realizagdo de redugdo de capital social da
Devedora ou da Fiadora, sem a prévia e
expressa aprovacdo de titulares de notas
promissorias, nos termos das cartulas; e (c)
ocorréncia de alteragdo de controle societario
direto ou indireto da Emissora, da Fiadora,
suas coligadas, controladoras e controladas,
de acordo com a definigdo de controle prevista
no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acbes. Nao ha restricbes a contratagdo de
novas dividas e a emissdo de novos valores
mobiliarios.

AGENTE FIDUCIARIO

A PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS, ja qualificada no
presente Prospecto. Os termos e condi¢des do
contrato firmado entre a Devedora e o agente
fiduciario estdo em linha com o padrao
usualmente adotado pelo mercado para
contratagbes em operagbes de natureza
similar.

CONDIGCOES PARA ALTERACAO DOS DIREITOS
ASSEGURADOS POR TAIS NOTAS
PROMISSORIAS

Quaisquer alteragdes aos termos e condigcoes
das notas promissorias e, consequentemente,
dos direitos por elas assegurados, dependem
de prévia aprovacdo dos titulares de notas
promissarias, conforme quoruns e
procedimentos estabelecidos nas respectivas
cartulas.
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DEBENTURES

QUANTIDADE

110.000 (cento e dez mil) debéntures

VALOR NOMINAL GLOBAL

R$110.000.000,00 (cento e dez milhdes de
reais)

DATA DE EMISSAO

5 de margo de 2019

SALDO DEVEDOR EM ABERTO NA DATA DE
ENCERRAMENTO DO ULTIMO EXERCICIO
SOCIAL

R$89.577.000,00

RESTRICOES A CIRCULAGAO

As debéntures podem ser negociadas apenas
entre Investidores Qualificados por terem sido
objeto de distribuicdo com esforgos restritos,
nos termos da Instrugdo da CVM n° 476, de 16
de janeiro de 2009, conforme em vigor.

CONVERSIBILIDADE EM AGOES OU
CONFERENCIA DE DIREITO DE SUBSCREVER
OU COMPRAR AGOES DA DEVEDORA

N/A

POSSIBILIDADE DE RESGATE

Nos termos do “Instrumento Particular de
Escritura da Primeira Emissdo de Debéntures
Simples, N&o Conversiveis em Agbes, da
Espécie Quirografaria, com Garantia Adicional
Fidejussoéria, em Série Unica, para Distribuicdo
Pdblica com Esforgcos Restritos, da Tenda
Atacado S.A” (“Escritura de Emisséao”), a
Devedora poera realizar, a qualquer momento
(i) o resgate antecipado facultativo, desde que
observados os termos, condigdes e
procedimentos previstos na Escritura de
Emissdo e observado que a realizagdo do
resgate antecipado facultativo sujeitara a
Devedora ao pagamento de prémio, cujo
percentual varia de acordo com a data de
realizagdo do respectivo resgate; e (ii) oferta
de resgate antecipado, devendo, para tanto,
observar 0s termos, condigdes e
procedimentos descritos na Escritura de
Emissao.

VENCIMENTO E POSSIBILIDADE DE
VENCIMENTO ANTECIPADO

O vencimento final das debéntures ocorrera ao
término do prazo de 4 (quatro) anos contados
da data de emissdo, vencendo-se, portanto,
em 5 de marco de 2024. A Escritura de
Emissdo contém uma série de hipoteses de
vencimento antecipado as quais a Devedora
esta sujeita.

JUROS

variagdo acumulada de 100% (cem por cento)
das taxas médias diarias dos DI - Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”,
expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3 no Informativo
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Diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida de uma
sobretaxa (“Spread”) de 1,68% (um inteiro,
sessenta e oito centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa, pro rata temporis por dias uteis
decorridos, desde a data da primeira
subscricdo ou da ultima data de pagamento da
remuneragao, conforme o caso, até a data de
pagamento da Remuneracao subsequente.

GARANTIAS

As debéntures sdo da espécie quirografaria,
com garantia adicional fidejusséria na forma de
fianca prestada pelos Srs. Pedro Olavo
Severini Filho, José Guilherme Severini, pela
Fiadora e pela Select Logistica Integrada Ltda.
(“Select”).

RESTRICOES

Conforme a Escritura de Emissao, ha restricao,
sob pena de vencimento antecipado, (i)a
alienacao, prestacdo de garantias a terceiros
ou a constituicdo de qualquer espécie de dnus
ou gravame sobre quaisquer dos bens ou
direitos da Emissora, exceto se (a) mediante
aprovacao prévia dos titulares de debéntures,
nos termos da Escritura de Emissao; ou
(b) objeto de aval entre as empresas do
mesmo grupo econdmico da Devedora; (iii) a
realizagdo de operagdes societarias pela
Devedora e pela Fiadora, tais como: (a)
reducdo de capital social da Devedora e/ou
alteracdo do estatuto social da Devedora que
implique em concessado de direito de retirada
aos acionistas da Devedora que represente
mais de 20% (vinte por cento) do capital social
da Devedora (conforme sua Ultima
demonstragao financeira auditada), em uma ou
mais operagdes, de maneira consolidada, sem
que haja aprovagdo prévia dos titulares de
debéntures, nos termos da Escritura de
Emissao; (b) transformagédo do tipo societario
da Devedora, de sociedade por acbes para
sociedade limitada (ou qualquer outro tipo de
sociedade); e (c) exceto se previamente
aprovado pelos dos titulares de debéntures,
nos termos da Escritura de Emisséo,
ocorréncia de alteragdo de controle societario
direto ou indireto da Devedora, da Fiadora ou
da Select, de acordo com a definicdo de
controle prevista no artigo 116 da Lei das
Sociedades por Agbes, sendo permitida a
realizacdo de transferéncias de agdes da
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Devedora exclusivamente entre os atuais
acionistas. Nao ha restrigdes (i) ao pagamento
de dividendos, juros sobre capital préprio e/ou
outras formas de distribuigdo de resultados aos
sécios; (i) a contratagdo de novas dividas; e
(iii) & emisséo de novos valores mobiliarios.

AGENTE FIDUCIARIO

A PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS, ja qualificada no
presente Prospecto. Os termos e condi¢des do
contrato firmado entre a Devedora e o agente
fiduciario estdo em linha com o padrao
usualmente adotado pelo mercado para
contratagbes em operagbes de natureza
similar.

CONDICOES PARA ALTERACAO DOS DIREITOS
ASSEGURADOS POR TAIS NOTAS
PROMISSORIAS

Quaisquer alteragdes aos termos e condi¢des
das debéntures e, consequentemente, dos
direitos por elas assegurados, dependem de
prévia aprovagao dos titulares de debéntures,
conforme quéruns e procedimentos
estabelecidos na Escritura de Emissao.
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CRONOGRAMA DE VENCIMENTOS (NAO CIRCULANTE), EM 31 DE DEZEMBRO DE
2020

Cronograma de Vencimentos (ndo circulante) - em milhdes

136,07

32,26

26,59

. D'ug

2022 2023 2024 2025

EVOLUCAO FINANCEIRA DA DEVEDORA DURANTE A PANDEMIA DO COVID-19

Em resposta a pandemia da covid-19, a Devedora implantou, tanto voluntariamente quanto
em atendimento a decretos estaduais e municipais aplicaveis, uma série de medidas
visando minimizar as chances de infec¢cao de seus clientes e funcionarios, dentre as quais:
(i) limitacdo do numero de clientes nas lojas; (ii) adogao de rotinas adicionais de higiene e
limpeza, com ampla disponibilizacdo de alcool em gel em todas as
dependéncias;(iii) treinamentos e atendimentos presenciais e a distancia aos colaboradores,
visando o reforco das medidas de segurancga sanitaria e o esclarecimento de duvidas sobre
a doenca; (iv) adogdo de agbes de suporte psicologico aos colaboradores em fung¢ao dos
problemas pessoais trazidos pela pandemia; e (v) adog¢ao de teletrabalho para as fungoes
compativeis, visando a redug¢ao do adensamento nos escritérios.

A Devedora acredita que os resultados apresentados nos ultimos 3 (trés) anos, refletidos em
duas demonstragdes financeiras, decorrem da consisténcia das acdes realizadas e descritas
neste Prostecto. Nao obstante, a Devedora reconhece que em 2020 as vendas e resultados
possivelmente foram impactados pelas acbes do governo, notadamente o auxilio
emergencial oferecido pelo governo federal a parcela da populagdo brasileira. Acreditamos
que o auxilio emergencial permitiu que muitos clientes realizassem compras maiores,
migrando dos mercados de bairro em busca de melhores precos.

TRANSAGOES COM PARTES RELACIONADAS DEVEDORA

As transagbes com partes relacionadas referem-se a valores decorrentes de servigos
prestados asSociedades coligadas, saldos e transagdes provenientes de venda e compra de
mercadorias para abastecimento de lojas, repassadas pelo valor dos custos efetivamente
incorridos, pagamento de aluguel pela utilizagdo das lojas e operagdo de securitizagdo de
titulos.
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a) Composigao dos saldos

Ativo circulante 2020 2019
Aplicagdes financeiras:

Tenda Securitizadora S.A. - 64.206
Contas a receber:

Voxcred Adm. Cartdes, Servigos e Processamento S/A 59.010 5.425
Outras contas a receber:

Alimenta Angola Ltda. 23.712 25.460

Total Ativo 82.722 95.091

Passivo circulante

Fornecedores:
Apoio Trade Ltda. - 100
Técnica Administragao e Participagbes Ltda. e Técnica CRP
Empreendimento Imob. SPE Ltda. (i) 2.083 4916
Select Logistica Integrada Ltda. 2.464 9.427
Voxcred Adm. Cartdes, Servigos e Processamento S/A. 29 420
Tenda Securitizadora S.A. 110.029 142.253

Passivo circulante e ndo circulante:
Arrendamento mercantil:
Técnica Administragéo e Participagdes Ltda. e Técnica CRP

Empreendimento Imob. SPE Ltda. (i) 109.899 95.487

Total Passivo 224.504 252.603
Resultado
Receita na venda de mercadorias:

Alimenta Angola Ltda. 23.201 37.844
Outras receitas:

Alimenta Angola Ltda. - 532
Devolugdes s/ venda de mercadorias:

Select Logistica Integrada Ltda. _ 0 -1
Despesas:

Select Logistica Integrada Ltda. Fretes -55.840 -37.777

Técnica Administragéo e Participagdes Ltda. e Técnica CRP

Empreendimento Imob. SPE Ltda. (ii) -26.114 -22.624

Voxcred Adm. Cartdes, Servicos e Processamento S/A  Tarifa Carté  -3.657 -2.672
Total do resultado -62.410 -24.698

* Valores expressos em R$ mil

(i) Em 2020, a Técnica CRP Empreendimento Imob. SPE Ltda. foi incorporada pela Técnica Administracdo e Participagdes
Ltda. em 31 de outubro de 2020.
(i) Valores correspondentes as despesas com depreciagéo e juros incorridos nos contratos de arrendamento mercantil.

NEGOCIOS EXTRAORDINARIOS DA DEVEDORA

Nao ocorreram nos ultimos 3 (trés) exercicios sociais ou ao logo do exercicio corrente quaisquer
(i) alienagdes de ativos que ndo se enquadrem como operagdo normal nos negocios da
Devedora; (i) altera¢des significativas na forma de condugédo de seus negdcios (com exceg¢ao
da reformulacdo da estrutura de governanca mencionada acima); e (iii) negociacdes e
celebragcédo de contratos relevantes entre a Devedora e sociedades integrantes de seu grupo
econdmico nao diretamente relacionadas com suas atividades operacionais.
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6.1.5 EVOLUGAO FINANCEIRA DA FIADORA:

A. Receita Liquida

A receita liquida da Fiadora em 2018, 2019 e 2020 foi de R$26,5 milhdes, R$28,9 milhdes e
R$ 30,8 milhdes, respectivamente. A receita decorre dos contratos de aluguel firmados
junto a Devedora e terceiros, conforme demonstrado nos graficos abaixo:

RECEITA Liquida em RS milhdes

.5
18-20 cpR
30,8
26,5 28,9
2018 2019 2020

m Recetta Liquida

Composicao da Receita Bruta %

2018 2019 2020

HTerceiros M Intercompany

B. Caixa e Equivalentes de Caixa

Em 31 de dezembro de 2020, o caixa e equivalentes de caixa da Fiadora era de R$39,7
milhdes, apresentando um aumento de 29% frente a 31 de dezembro de 2019.
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Caixa e Equivalentes de Caixaem RS milhdes

39,7

2018 2019 2020
M Caixa e Equivalentes de Caixa

C. Ativo Total

Em 31 de dezembro de 2020, o ativo total da Fiadora era de R$231,0 milhdes, apresentando
um aumento de 8,5% frente a 31 de dezembro de 2019.

Ativo Total em RS milhdes

231,0
212,9
192,0
2018 2019 2020
M Ativo Total

D. Patriménio Liquido

Em 31 de dezembro de 2020, o patriménio liquido da Fiadora era de R$220,4 milhdes frente
a R$202,1 milhdes em 31 de dezembro de 2019, apresentando um crescimento de 9%
(nove por cento), considerando a distribuicdo de dividendos realizada no periodo. Este
aumento foi proveniente do lucro do ultimo exercicio, cujo valor alcangou R$24,3 milhdes.
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Patriménio Liquido em RS milhdes

220,4
202,1

184,6

2018 2019 2020

H Patrimonio Liquido

E. Lucro Liquido

O Lucro liquido da Fiadora em 31 de dezembro de 2020 foi de R$24,3 milhdes, 6,3% maior
do que o lucro liquido de 31 de dezembro de 2019, que foi de R$22,9 milhdes

Lucro Liquido — RS em milhdes

24,30
22,90
20,50

2018 2019 2020

ENDIVIDAMENTO DA FIADORA

Conforme suas Ultimas demonstracbes financeiras auditadas, a Fiadora nao possuia
empréstimos e financiamentos nos exercicios findos em 2019 e 2020. Havia, apenas em
2018, financiamento imobiliario com saldo em aberto no montante de R$2,12 milhdes, razéo
pela qual ndo sao aprensentados indices relativos ao endividamento da Fiadora.

INDICADORES FINANCEIROS DA FIADORA:

Os indicadores financeiros da Fiadora nao serio afetados com a Emissao dos CRI.
Apresentamos abaixo os indices que consideramos importantes, considerando a
atividade da Fiadora.
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Em 31 de dezembro

(Em RS milhées) -
Capital Circulante Liquido’ 32,0
Indice de Liquidez Corrente? 4,09
Indice de Liquidez Seco® 4,09
Giro do Ativo Total* 0,13
Passivo Circulante 10,37
Passivo nao Circulante 021
Total do Passivo 10,57
Patriménio Liquido 220,44
Endividamento® 0,05
Retorno sobre Ativo Total® 0,11

(1) O indice de liquidez de capital circulante liquido corresponde a subtragdo do ativo circulante pelo passivo circulante da
Devedora. Apresenta se existe folga nos ativos de curto prazo em relagéo aos passivos de curto prazo.

(2) O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora.
(3) O indice de liquidez seco corrente corresponde ao quociente da divisao: (i) do resultado da subtragao dos estoques do ativo
circulante pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

(4) O indice de atividade de giro do ativo total corresponde ao quociente da divisdo da receita liquida pelo ativo total da
Devedora. Quanto maior seu valor, melhor, pois indica que determinada companhia é eficiente em usar seus ativos para gerar
receita.

(5) O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da soma dos empréstimos e
financiamentos, e arrendamento mercantil circulante e dos empréstimos e financiamentos, e arrendamento mercantil ndo
circulante; pelo (ii) ativo total da Devedora. Indica o percentual dos ativos que determinada companhia financia com capital de
terceiros.

(5) O indice de endividamento (relagdo passivo versus patrimonio liquido), corresponde ao quociente da divisdo: (i) do
resultado da soma do passivo circulante e do passivo néo circulante; pelo (ii) patriménio liquido total da Devedora. Indica a
relagéo de participagéo do capital de terceiros comparado com a participacdo de capital proprio.

(6) O indice de lucratividade de retorno sobre ativo total corresponde ao quociente da divisdo do lucro (prejuizo) liquido pelo
ativo total da Devedora e procura demonstrar a capacidade de gerar lucro a partir dos seus ativos.

TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS FIADORA

As transagdes com partes relacionadas referem-se a valores decorrentes de servigos prestados de
locacdo de iméveis as Empresas Tenda Atacado S.A. e Voxcred Adm de Cartbes, Serv. Proc Ltda. e
a debéntures adquiridas da Tenda Securitizadora S.A.
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Composicdo dos Saldos:

Controladora Consolidado
322020 311219 31122018 31122019 31/12/2018

Ativo Circulante
Aplicacdes Financeiras:

Tenda Securitizadora S A 14.943 27748 15721 27.748 15721
Contas a Receber:

Técnica CRP (i) 9492 8293

Técnica CD (i) 12161 12161

Tenda Atacado 3. A (i) 2079 3.656 4799 4 830 6255

Voxcred Adm Cartdes, Serv. Proc Lida. (ii) 15 - - - -
Total do Ativo 17.037 53.057 40.974 32 578 21.976

Passivo circulante
Obrigacdo para aquisigdo de imdveis:

Tenda Atacado S.A. (iii) 1.006 1.006
Total do passivo 1.006 1.006

(i) A Companhia manteve até o ano de 2020 a gestéo centralizada de Tesouraria das controladas Técnica CRP e Técnica CD
de forma que transferéncias de recursos foram realizadas com essas empresas com a finalidade de suprir necessidades de
caixa de curto prazo. Transferéncias de recursos com a mesma finalidade também foram realizadas com a Tenda Atacado
S.A., ocorrendo a devolugdo dos recursos ainda durante o exercicio, de modo que nao havia, ao fim dos exercicios de 2018,
2019 e 2020, saldos a receber com Tenda Atacado S.A. Os valores movimentados foram de aproximadamente 8 milhdes com
Técnica CD e CRP e 101 milhdes com Tenda Atacado S.A. durante os exercicios de 2018, 2019 e 2020.

(i) As transagbes com partes relacionadas Tenda Atacado S.A. e Voxcred Adm Cartdes, Serv. Proc Ltda. estdo relacionadas
as receitas obtidas com a locagdo de imoéveis. Os valores dessas transagdes estdo informados na nota explicativa n® 14 as
demonstragdes financeiras da Fiadora

(iii) Refere-se a saldo a liquidar de mutuo com a Tenda Atacado S.A., obtido com a finalidade de gastos com benfeitorias em
imovel.

* Valores expressos em R$ mil

NEGOCIOS EXTRAORDINARIOS DA FIADORA

N&o ocorreram nos ultimos 3 (trés) exercicios sociais ou ao logo do exercicio corrente
quaisquer (i) alienacbes de ativos que nao se enquadrem como operacdo normal nos
negdécios da Fiadora; (ii) alteragdes significativas na forma de conducéo de seus negdcios; e
(iil) negociacbes e celebracdo de contratos relevantes entre a Fiadora e sociedades
integrantes de seu grupo econbémico nao diretamente relacionadas com suas atividades
operacionais.
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6.2. INFORMAGOES SOBRE A INDUSTRIA

A Devedora atua no mercado de varejo e atacado de alimentos, servindo principalmente a
consumidores finais e a pequenos empresarios. Desta forma, concorre com as empresas de
varejo ou atacado de alimentos que servem a esses publicos.

A Devedora acredita que o segmento de “cash & carry” (“atacarejo”) teve, nos ultimos 10
(dez) anos, um crescimento maior que os demais canais de varejo alimentar, em todo o
Brasil, ao longo dos ultimos 10 anos. O modelo de negdcios do “atacarejo” prima pelo baixo
custo, pela oferta de um sortimento menos amplo que o dos supermercados e
hipermercados e por aquisigdes de altos volumes junto aos fornecedores, o que possibilita
uma oferta a pregos mais baixos que os dos outros canais. A Devedora acredita que tais
fatores somados possivelmente explicam parte significativa desse fenémeno.

A Devedora busca executar sua proposta de valor de forma a crescer mais que seus
concorrentes, independentemente do canal, procurando preservar uma rentabilidade
saudavel para o negdcio:

A Devedora entende que o mercado de varejo e atacado de alimentos, embora conte com
grandes players, € de baixa concentragcao], de modo que a Devedora concorre com grandes
empresas e com redes de menor porte e relevancia local.

A Devedora busca constantemente o estreitamento de suas relagdes com seus principais
fornecedores.

Em pesquisa realizada junto a industria de bens de consumo pela consultoria Advantage, a

Devedora foi considerada a melhor player de “cash & carry” do Brasil, concorrendo com 18
outras redes.

O grafico abaixo, fruto de pesquisa realizada pela Nielsen, relata a evolugdo do market
share da Devedora no mercado de cashé&carry no Estado de Séo Paulo:
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Evolutivo Mkt Share Tenda — Nielsen (C&C Estado SP)

UM L AGD SET ouT MOV DEZ MED YTD

e NI i X121

Fonte: https.//www.connect-express.nielseniq.com/cxHomepage/index.html

> Pesquisa Advantage Aameg.

Top 1 em todas as Buscas de categorias e dimensdes pesquisadas em 2020.
Melhor avaliacdao em 2020 em 89% dos fatores pesquisados em 2020.

atacado

L (OTE | [2017] [2018] [2019] [2020]

HIERARQUIAS

RESCIMEN 5
RUPTURA FORTE
NA

[RANKING| | | 3¢

20

30
2015 2016 2017 2018 2019 2020

@indstria Avaka Vargio @ Indistria Avalia Minha Emoresa

Fonte: Programa Advantage Cash & Carry 2020 / Bl Tenda

195


https://www.connect-express.nielseniq.com/cxHomepage/index.html

6.3 CAPITALIZAGAO DA DEVEDORA

A tabela abaixo apresenta a capitalizacdo total da Devedora, composta por seus
empréstimos e financiamentos (circulante e n&o circulante) e patriménio liquido, e indicam (i)
a posicao em 31 de dezembro de 2020; e (ii) posicdo ajustada para refletir os recursos
brutos que a Devedora espera receber com a presente oferta, ou seja, o total de
R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais) antes da dedugdo das comissbes e
despesas estimadas na oferta, ndo considerando a colocacido total da opcédo de lote
adicional, conforme previstas na Seg¢ao “Demonstrativo dos custos da oferta”.

{Em RS milhares) Em 31 de dezembro de 2020
INFDRMAcf)ES FINANCEIRAS AJUSTADO
Empréstimos e Financiamentos (Circulante) 135.961 135.961
Empréstimos e Financiamentos (Ndo circulante) 244,946 544.946
Total de Empréstimos e Financiamentos 384.907 684.507
Total do Patriménio Liquido 214,847 214,847
Total da Capitalizagio’ 599,754 899.754

' Total do capitalizogdo correspondente G soma do totol de empréstimos € financiamentos, € do total do potrimonio liguido.
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7. INFORMAGOES SOBRE A SECURITIZADORA

7.1. SUMARIO DA SECURITIZADORA
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7.1. SUMARIO DA SECURITIZADORA

Este sumario é apenas um resumo das informac¢bes da Emissora e ndo contém todas as
informagbes que o investidor deve considerar antes de investir nos CRI. As informagbes
completas sobre a Emissora estdo no seu Formulario de Referéncia e em suas
Demonstra¢bes Financeiras, que integram o presente Prospecto Preliminar, por referéncia,
podendo ser acessados na forma descrita na segdo “Documentos Incorporados a este
Prospecto Preliminar por Referéncia”. As informagbes sobre eventuais pendéncias judiciais
da Emissora estdo no Formulario de Referéncia da Emissora. O Investidor devera ler
referidos documentos antes de aceitar ou participar da oferta.

A Virgo Companhia de Securitizagdo (nova denominagédo social da ISEC Securitizadora
S.A), foi constituida em 05 de marco de 2007, como Imowel Securitizadora S.A e,
permaneceu na condicdo pré-operacional até outubro de 2012. A companhia obteve o seu
registro de companhia aberta na CVM em 02/07/2007.

A atividade principal da companhia é securitizagdo de créditos imobilidrios e do agronegocio
mediante a emissdo e colocacéo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios ou do Agronegdcio.

No final de 2015, apds reestruturagao societaria, a empresa assumiu a estratégia de
consolidar o mercado através da aquisicdo de outras securitizadoras, adquirindo assim a

Nova Securitizagdo S. A., a SCCI — Securitizadora de Créditos Imobiliarios S/A.

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

Em julho de 2019 a Companhia emitiu debéntures com destinacéo especifica para aquisicéo
das agdes da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizagdo, atualmente denominada
Virgo Il Companhia de Securitizagao.

Em 14 de junho de 2021 a Companhia realizou a altera¢ao da sua razao social, passando a
ser denominada VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO.

Atividades desenvolvidas pela Emissora

A Virgo Companhia de Securitizagdo tem por objeto social: (i) a aquisi¢do e securitizagao de
créditos imobiliarios e do agronegdcio passiveis de securitizacao; (ii) a emisséo e colocagao,
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junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, de
Certificados de Recebiveis do Agronegécio, ou de qualquer outro titulo de crédito ou valor
mobiliario compativel com suas atividades, observados os procedimentos estabelecidos
pelos normativos aplicaveis, mais precisamente pela Instru¢cado CVM 414 de 30 de dezembro
de 2004 e a Instrugdo CVM 600 de 1° de agosto de 2018, ambas conforme alteradas; (iii) a
realizacdo de negocios e a prestagcdo de servicos relacionados as operagdes de
securitizacado de créditos imobiliarios, créditos do agronegécio e emissées de CRI e CRA; e
(iv) a realizagdo de operacdes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de
riscos na sua carteira de créditos imobiliarios e do agronegécio.

Na presente data, o volume de certificados de recebiveis imobiliarios emitido pela Emissora
corresponde a R$23.287.984.018,00 (vinte e trés bilhdes, duzentos e oitenta e sete milhdes,
novecentos e oitenta e quatro mil e dezoito reais).

A Emissora ndo detém quaisquer patentes ou licengas e esta em processo de registro de
marca.

Principais concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobiliarios e do
agronegdcio outras companhias securitizadoras, dentre esses se destacam: Octante
Securitizadora S.A.; RB Capital Securitizadora S.A.; Eco Securitizadora de Direitos
Creditérios do Agronegdcio S.A.; True Securitizadora S.A. e a Gaia Agro Securitizadora S.A.

Resumo das Demonstrag¢ées Financeiras da Emissora

Adicionalmente, as informacgdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as
demonstragdes financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro
de 2020, 2019 e 2018 e as informacgdes trimestrais referentes aos periodos de seis meses
findos em 30 de junho de 2020 e 2019, s&o elaboradas em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria
brasileira, as normas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), que estdo em conformidade com as normas
internacionais de contabilidade emitidas pelo International Accounting Standards Board
(IASB).

Patriménio Liquido da Securitizadora

O patriménio liquido da Emissora em 30/06/2021 era de R$ 3.608.177,78 (trés milhdes,
seiscentos e oito mil, cento e setenta e sete reais e setenta e oito centavos).
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Negécios com Partes Relacionadas

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

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

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

Numero total de Ofertas Publicas de valores mobilidarios de emissdo da Emissora em
circulacao

O numero total de Ofertas Publicas de valores mobiliarios emitidos pela Emissora ainda em
circulagao (data base 10 de setembro de 2021) é de 352 (trezentos e cinquenta e dois).
Porcentagem de CRI emitidos com patriménio separado e porcentagem de CRI
emitidos com coobrigag¢ao

PORCENTAGEM DE OFERTAS PUBLICAS REALIZADAS PELA EMISSORA
Porcentagem de Ofertas Publicas 100%
. . aA s (o]
realizadas com patrimbnio separado
Porcentagem de Ofertas Publicas
realizadas com coobrigacao da 0%
Emissora (*)
(*) O Patrimbnio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI da presente
Emissdo ndo conta com qualquer garantia adicional ou coobriga¢gdo da Emissora.

Até a presente data, todos os CRI emitidos pela Emissora contam com patriménio separado.
Até a presente data, nenhum dos CRI emitidos pela emissora contam com coobrigacao por
parte da Emissora.

INFORMAGCOES CADASTRAIS DA EMISSORA

Identificagao da Emissora Sociedade andnima de capital fechado, com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na
Rua Tabapua, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215,
CEP 04.533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
08.769.451/0001-08.

Registro na CVM Registro de companhia aberta perante a CVM,
concedido em 05 de margo de 2007, sob o n.°
20818 (codigo CVM).
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Sede

Diretor de Relagbes com
Investidores

Auditores Independentes
Jornais nos quais divulga
informagoes

Website na Internet

Cidade de Sao Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua
Tabapua, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, CEP
04.533-004.

Daniel Monteiro Coelho de Magalhaes

BLB AUDITORES INDEPENDENTES.

As informagbes da Emissora sao divulgadas no
jornal “O Dia” e no Diario Oficial do Estado de Sao
Paulo.

www.virgo.inc
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8. INFORMAGCOES SOBRE OS COORDENADORES

8.1. INFORMACOES SOBRE O COORDENADOR LIDER
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8.1. INFORMAGOES SOBRE O COORDENADOR LIDER

Banco de Investimento do Banco Bradesco S.A., o Bradesco BBI, é responsavel por (i)
originacao e execugdo de operacbes de financiamento de projetos; (ii) originacdo e
execugao de operagodes de fusdes e aquisi¢oes; (iii) originagao, estruturacao, sindicalizacao
e distribuicdo de operacdes de valores mobiliarios de renda fixa no Brasil e exterior; e (iv)
originagdo, estruturagéo, sindicalizagdo e distribuicdo de operagdes de valores mobiliarios
de renda variavel no Brasil e exterior.

Bradesco BBI conquistou em 2021 os prémios “Best Equity Bank and Best Debt Bank da
América Latina e Best Investment Bank no Brasil, pela Global Finance.

Presenga constante em operacdes de renda variavel, com presenca na maioria dos IPOs
(Initial Public Offerings) e Follow-ons que foram a mercado nos ultimos anos, tanto no Brasil
quanto no exterior.

O Bradesco BBI apresentou presenga significativa no mercado de capitais brasileiro no
primeiro trimestre de 2021, tendo participado em 9 ofertas, no montante de R$ 17 bilhdes.

Com importantes transagdes realizadas, o Bradesco BBI concluiu o primeiro trimestre com
grande destaque em renda fixa. Participou de 19 operag¢des no mercado doméstico, em
ofertas que totalizaram mais de R$33 bilhdes originados.

No primeiro trimestre do ano de 2021, o Bradesco BBI assessorou 7 transacbes de M&A
envolvendo um volume total de aproximadamente R$25 bilhdes.

O Banco Bradesco S.A. esta presente em todos os municipios brasileiros e em diversas
localidades no exterior. Conta com uma rede de 3.816 agéncias, 4.300 unidades dedicadas
exclusivamente a realizacdo de negdcios e relacionamento com clientes (“PAs” — postos de
atendimento), 877 Postos de Atendimento Eletrénico (“PAEs”) e 40.835 unidades Bradesco
Expresso (correspondentes bancarios), além de milhares de equipamentos de
autoatendimento.
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9. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS NA OFERTA
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Nenhuma das operagdes descritas abaixo sdo vinculadas a Oferta e/ou a Emissao e ndo ha,
na data deste Prospecto, quaisquer operacdes celebradas entre a Emissora, a Devedora, a
Fiadora e o Coordenador Lider e/ou outras sociedades pertencentes aos seus respectivos
grupos econdmicos, conforme aplicavel, que estejam vinculadas a Oferta e/ou a Emissao.
Dessa forma, na data deste Prospecto, ndo ha quaisquer operagdes entre o Coordenador
Lider e/ou seu conglomerado econémico, a Devedora, a Fiadora, a Emissora e/ou seus
controladores diretos e indiretos e/ou suas controladas a serem liquidadas, total ou
parcialmente, com os recursos dos CRI, com excecdo da integralizagao das Debéntures.

9.1. Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Securitizadora

A Emissora entende que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagdo a atuagéo do
Bradesco BBI como instituicdo intermediaria da Oferta. Com excec¢ao do servigco relacionado
a presente Emissdo, bem como da prestacéo de servigos da mesma natureza em outras
emissdes da Emissora, a Emissora nao tem qualquer outra relagdo com o Bradesco BBI.
Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores do Coordenador Lider e a Securitizadora.

9.2. Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Devedora

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o Bradesco BBl e as sociedades de seu conglomerado
econdmico, na data deste Prospecto, mantém relacionamento comercial com a Devedora e
sociedades do seu conglomerado econdmico, incluindo operagbes financeiras dentre as
quais se destacam as seguintes:

Empréstimos e financiamentos:

O Bradesco S.A. é debenturista da 12 emissao de debéntures do Tenda Atacado S.A.
Emissora: Tenda Atacado S.A.

Valor total (saldo devedor): R$ 48,8 milhdes

Data de Vencimento: 05/03/2024

Taxa: DI + 1,68% a.a.

Empréstimo via 4131 com swap para reais:

Tomadora: Voxcred Administradora de Cartdes Servigos e Processamento S.A.
Valor total (saldo devedor): R$ 11,6 milhdes

Data de Vencimento: 25/04/2022

Taxa: Entre DI + 1,50% a.a. e DI+1,90% a.a.

Servicos:
Processamento da Folha de Pagamento de 2.533 funcionarios

Convénio de Crédito Consignado aos Funcionarios. Saldo utilizado: R$ 400k

Aplicacdes Financeiras em CDB — 100,5% do CDI — Liquidez Diaria
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Tenda Atacado S.A. - Valor: R$ 4 milhdes
Tenda Securitizadora S.A. - Valor: R$ 14 milhdes

Centralizacao de Contas a Receber e a Pagar (boletos bancarios/cobranga on-line) — Tenda
Atacado S.A.

Servico de Numerario / Contas a Receber em Espécie — Tenda Atacado S.A.
Centralizacao do Servigo de Custddia da 12 Emissao de Debéntures do Tenda Atacado S.A.
Centralizacao do Saude Empresarial - Tenda Atacado S.A.

Nao ha qualquer relacionamento ou situagcdo entre si que possa configurar conflito de
interesses no dmbito da Oferta.

9.3. Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario

O Bradesco BBl e o Agente Fiduciario ndo possuem exclusividade na prestagdo dos
servicos. O Bradesco BBI se utiliza de outras empresas para a prestacio de servicos de
agente fiduciario nas emissdes em que atua, bem como o Agente Fiduciario presta servigos
ao mercado e, inclusive, também para algumas empresas do mesmo grupo econdmico do

Bradesco BBI.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores do Coordenador Lider e o Agente Fiduciario.

9.4. Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Custodiante

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador Lider e o grupo econémico do
qual faz parte nao mantém relacionamento com o Custodiante.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores do Coordenador Lider e o Custodiante.

9.5. Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Escriturador e do Banco
Liquidante

O Bradesco BBI faz parte do conglomerado do Banco Bradesco S.A.
9.6. Relacionamento entre a Emissora e a Devedora

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Securitizadora e o grupo econémico do
qual faz parte ndo mantém relacionamento com a Devedora.
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Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Securitizadora e a Devedora.

9.7. Relacionamento entre a Emissora e o Agente Fiduciario

Além dos servigos relacionados com a Oferta, o Agente Fiduciario mantém relacionamento
comercial com a Emissora, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, na
medida em que presta servigos, tais como de Agente Fiduciario, nas séries emissdes da
Emissora discriminadas no Anexo lll do Termo de Securitizagdo anexo ao presente
Prospecto Definitivo. Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre a Emissora € o
Agente Fiduciario. As partes entendem que nao ha qualquer conflito de interesse resultante
do relacionamento acima descrito.

9.8. Relacionamento entre a Emissora e o Custodiante

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Securitizadora e o grupo econémico do
qual faz parte ndo mantém relacionamento com o Custodiante.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Securitizadora e o Custodiante.

9.9. Relacionamento entre a Emissora e o Escriturador e o Banco Liquidante

Na data deste Prospecto Definitivo, além da presente Emissdo e do relacionamento
comercial e bancario decorrente do curso normal dos negdcios, a Emissora registra que
possui investimentos em aplicagcdes financeiras, bem como contratados outros produtos e
servicos junto ao Banco Bradesco S.A., sem exclusividade.

Além das informacgdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante
entre a Emissora e o Banco Liquidante e Escriturador ou outra sociedade de seu
conglomerado econdémico.

Nao ha qualquer conflito de interesse resultante do relacionamento acima descrito.

9.10. Relacionamento entre a Emissora e o Escriturador

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Securitizadora e o grupo econémico do
qual faz parte ndo mantém relacionamento com o Escriturador.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Securitizadora e o Escriturador.
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9.11. Relacionamento entre a Devedora e o Agente Fiduciario

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Devedora e o grupo econémico do qual faz
parte ndo mantém relacionamento com o Agente Fiduciario.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Devedora e o Agente Fiduciario.

9.12. Relacionamento entre a Devedora e o Custodiante

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Devedora e o grupo econémico do qual faz
parte ndo mantém relacionamento com o Custodiante.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Devedora e o Custodiante.

9.13. Relacionamento entre a Devedora e o Escriturador e o Banco Liquidante

Além do relacionamento decorrente da Oferta, a Devedora e o grupo econémico do qual faz
parte ndo mantém relacionamento com o Banco Liquidante.

Nao ha relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes entre os administradores e
acionistas controladores da Devedora e o Banco Liquidante.
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NIRE 35.300.340.949
CNPJ: 08.769.451/0001-08

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 14 DE JUNHO DE 2021

1. Data, Hordrio e Local: Realizada em 14 de junho de 2021, as 7:00 horas na sede social da
Isec Securitizadora S.A. (“Companhia”), localizada na Rua Tabapud, n2 1.123, conjunto 215, Itaim
Bibi, CEP 04533-004, na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo

2. Convocacdo e presenga: Dispensada em virtude da presenca da acionista representando
a totalidade do capital social com direito a voto, conforme dispde o artigo 124, §4° da Lei n2
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,
Secretaria.
4, Ordem do Dia: discutir e deliberar sobre (a) a alteragdo da denominac¢do social da

Companhia; (b) uma vez aprovada a alteracdo prevista no item anterior, aprovar a consolidacdo
do Estatuto Social.

5. Deliberagdo: A Acionista delibera, inicialmente, pela lavratura da presente ata em
forma de sumdrio. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram tomadas as
seguintes deliberacOes:

5.1. Com relacdo ao item (a) da ordem do dia, foi aprovada a alteracdo da denominacio
social da Companhia, que passara a chamar Virgo Companhia de Securitizacdo, com a
consequente alteragdo do art. 12 do Estatuto Social da Companhia, para refletir a referida
aprovacdo, que passara a vigorar com a seguinte redagéo:

ARTIGO 12. A Companhia, sociedade por agbes, operard sob a denominagdo de Virgo
Companhia de Securitizacdo e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas disposices
legais aplicaveis.

-

5.2. Em decorréncia das deliberages acima, foi aprovado o item (b) da ordem do dia,
com a aprovagdo da consolidagdo do estatuto social da Companhia na forma do Anexo | da
presente ata e a autorizacdo, a administracdo da Companhia, para a pratica de todos os atos,
registros e publicagbes necessarios, sem a publicacdo dos anexos desta ata, e de forma sumaria, e
as demais medidas que se fizerem indispensaveis para implementar o quanto deliberado n
presente assembleia.
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6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra manifestagdo,

foi lavrada a presente ata na forma de sumario que, apés lida e achada conforme, foi assinada
pela Acionista, que autorizou a sua publicagdo sem as respectivas assinaturas na forma do art.
130, §22 da Lei das Sociedades por Agdes.

Sdo Paulo, 14 de junho de 2021,

.~Certificamos que a presente é copia fiel da ata lavrada no livro préoprio

—
k f; Andressa Maciel Scerni
I
rd

Secretdria
' Andressa Maciel Scerni
Daniel Magalhies CPF:9998.442.002-04
CPF: 353.261.498.77 RG:5675929

RG: 44.997.520

Acionista presente:

~

Isérc Peirtici‘pan;ﬁes Ltda.

? vo Vel Kos
RG: 24.479.454-SSP-SP
CPF: 282.710.018-50
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ANEXO |

ESTATUTO SOCIAL DA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CAPITULO |
DENOMINAGAOQ, SEDE, PRAZO DE DURAGAO E OBJETO SOCIAL

ARTIGO 19. A Companhia, sociedade por acdes, operara sob a denominacdo de Virgo Companhia
de Securitizacdo e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas disposices legais aplicaveis.

ARTIGO 22, A Companhia tem sede e foro no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Tabapug, 1.123, 212 andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, e poderd abrir, transferir
e extinguir filiais, escritérios administrativos ou quaisquer representa¢des em qualquer localidade
do pais ou no exterior.

ARTIGO 32, A Companhia tem por objeto social: (a) a aquisicdo e securitizagdo de créditos
imobilidrios e do agronegdcio passiveis de securitizagdo; (b) a emissdo, colocagdo 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 aplicdveis, mais precisamente pela Instrucdo CVM 414 de 30 de dezembro de 2004 e a
Instrucdo CVM 600 de 12 de agosto de 2018, ambas conforme alteradas; (c) a realizagdo de
negdcios e a prestacdo de servicos relacionados as operagdes de securitizagdo de créditos
imobilidrios, créditos do agronegécio e emissdes de CRI e CRA; e (d) a realizagdo de operacdes de
hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos
imobiliarios e do agronegécio.

Paragrafo Unico — Estdo incluidas no objeto social da Companhia, as seguintes atividades: (a) a
aquisicdo de créditos imobiliarios e de créditos do agronegdcio; (b) gestdo e administragdo de
créditos imobilidrios e de créditos do agronegdcio, préprios ou de terceiros; (c) a aquisicdo e a
alienagdo de titulos de crédito imobilidrios e de titulos de crédito do agronegécio; (d) a emissdo,
distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de valores mobilidrios de sua prépria emissdo no
mercado financeiro e de capitais; (e} a prestacdo de servigos envolvendo a estruturagdo de
operacgdes de securitizagdo proprias ou de terceiros; (f) a realizacdo de operacdes nos mercados
de derivativos visando a cobertura de riscos; e (g) a prestagdo de garantias para os v ores
mobilidrios por ela emitidos. ~

ARTIGO 42. A Companhia tem prazo de duracdo indeterminado.

CAPITULO Il 1
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CAPITAL SOCIAL

ARTIGO 5%. O capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado é de 7.617.132,00
(sete milhGes, seiscentos e setenta e um mil, cento e trinta e dois) reais, dividido em 7.617.132
(sete milhGes, seiscentas e setenta e uma mil, cento e trinta e duas) acdes ordinarias, nominativas
e sem valor nominal, com direito a vato.

ARTIGO 6°. Cada acdo ordindria confere ao seu titular o direito a um voto nas deliberacdes das
Assembleias Gerais.

Paragrafo Unico — As acdes sdo indivisiveis perante a Companbhia.

ARTIGO 72. Os acionistas poderdo, a qualquer momento, deliberar a emissdo de acgOes
preferenciais.

CAPITULO NI
ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGO 82 Os acionistas deverdo reunir-se em Assembleia 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 na medida que o interesse social da Companhia exigir.

Pardgrafo Unico — A Assembleia Geral Ordindria e a Assembleia Geral Extraordinéria poderio ser,
cumulativamente, convocadas e realizadas no mesmo local, data e hora, e instrumentalizadas em
ata Unica.

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
deliberagBes a serem tomadas, sem prejuizo das demais formalidades aplicdveis.

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

ARTIGO 10. Ressalvadas as excecles previstas em lei, a Assembleia”Geral instalar-se-d, em
primeira convocagdo, com a presenca de acionistas que representem, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do capital social com direito de voto; em segunda convocacdo, instalar-se-& com qualquer
nimero.

Pardgrafo Unico — Os acionistas poderdo ser representados nas Assembleias Gerais pdr
procurador constituido nos termos da lei aplicavel.
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ARTIGO 11. As deliberagtes das Assembleias Gerais serdo tomadas observados os quéruns da Lei
n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S.A.”), salvo se qudorum maior for estabelecido
neste Estatuto Social.

ARTIGO 12. Dependerdo da deliberagdo dos acionistas as seguintes matérias, sem prejuizo de
outras previstas neste Estatuto Social e que deverdo ser objeto de aprovagdo de 75% (setenta e
cinco por cento) do capital social votante:

i alteracdo do Estatuto Social;

ii. fusdo, cisdo, incorporacdo ou transformagdo do tipo societadrio da Companhia;

iii. autorizacdo para requerer a faléncia da Companhia, bem como sua recuperacdo judicial e
extrajudicial;

iv. dissolucdo, liguidacdo ou extingdo da Companhia;

V. partilha do acervo social da Companhia em caso de liquidagdo;

vi. redugdo e aumento do capital da Companbhia;

vii. para fixar-se ou alterar-se a remuneragdo dos administradores da Companhia;

viii, alteracdo da politica de distribuicdo de dividendos prevista no Estatuto Social, bem como

autorizagdo para pagamento de juros sobre capital proprio; e
ingresso de novos acionistas na Companhia.

Pardgrafo Unico - Todos os acionistas deverdo 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 pelo Presidente da Assembleia Geral correspondente

CAPITULO IV
ADMINISTRACAO

Artigo 13. A Companhia sera administrada por um Conselho de Administracio e uma
Diretoria. O mandato dos conselheiros e diretores da Companhia sera de 3 (trés) anos, permitida
a reeleicdo.

Paragrafo Unico - Os acionistas poderdo optar, a qualquer tempo, por ndo eleger todos os
membros do Conselho de Administra¢do e da Diretoria da Companbhia, e referida decisdo ndo serd

entendida ou interpretada como rentincia de tal direito.

Conselho de Administragdo

Artigo 14. 0O Conselho de Administracdo serd composto por 3 (trés) membros, eleitos e /

destituiveis a qualquer tempo por deliberagdo dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.
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Paragrafo Primeiro - Os Conselheiros eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a assinatura
de seus respectivos termos de posse.

Paragrafo Segundo - A deliberacdo das matérias abaixo relacionadas é de competéncia exclusiva
do Conselho de Administragcdo, mediante a celebragdo de Reunido do Conselho de Administragdo

da Companhia:

i fixagdo da orientacdo geral dos negdcios e do planejamento estratégico da Companhia;

il. eleigdo e destituicdo dos Diretores da Companhia;

iii. manifestacdo prévia sobre o relatério da administragdo, as contas da Diretoria e as
demonstragdes financeiras do exercicio, bem como exame dos balancetes mensais;

iv. proposta de criacdo de nova classe ou espécie de agBes, bem como mudangas nas
caracteristicas das acdes existentes;

V. aprovacdo do orcamento anual e/ou quaisquer modificacdes;

vi. aprovacdo da contratacdo, destituicdo ou substituicdo de auditores independentes da
Companbhia;

vii. proposta do plano anual de negdcios da Companhia ou sua modificagdo, a ser

encaminhada a Assembleia Geral.; e
viii. a prestacdo de quaisquer garantias ou a concessdo de qualquer mituo ou financiamento
pela Companhia.

Pardgrafo Terceiro — As ReuniGes do Conselho de Administraga@o serdo consideradas validamente
instaladas na presenca de todos os Conselheiros eleitos, caso em que, independera de
convocacgao.

Paragrafo Quarto — As deliberagdes do Conselho de Administragdo serdo tomadas pela maioria
dos votos dos Conselheiros e serdo registradas no Livro de Atas das Reunifes do Conselho de
Administracdo.

Paragrafo Quinto - O Conselho de Administragdo da Companhia tera plena 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 serd composta por no minimo 2 (dois) e no maximo 7 (sete) Diretores,
eleitos pelo Conselho de Administragéio, sendo 1 (um) Diretor Presidente, 1 (um) Diretor de
Relagdo com os Investidores, 1 (um) Diretor de Operagdes, 1 (um) Diretor de Gente e Inovagd ,'1'\
(um) Diretor de Tecnologia e 1 (um) Diretor de Compliance, sendo permitido o acimulg de
fungdes pelo (s) Diretor(es), salvo pelo Diretor de Compliance que ndo podera acumular fungges.
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Paragrafo Primeiro — Os Diretores eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a assinatura de
seus respectivos termos de posse.

Paragrafo Segundo — Os Diretores ficardo dispensados de prestar caugao.

Paragrafo Terceiro — A representacdo ativa e passiva da Companhia e a pratica dos atos
necessarios ao seu funcionamento, competird conjuntamente a (i) 2 (dois) Diretores, ou (ii) 1 {um)
Diretor e 1 (um) procurador, ou (iii) por 1 (um) procurador em caso de mandato ad judicia, sendo
que sempre os procuradores deverdo ter poderes especificos. Os instrumentos de mandato serdo
validos ainda que o seu signatdrio deixe de integrar a Diretoria, salvo se for expressamente
revogado.

Pardgrafo Quarto — Nos atos de constituicdo de procuradores, a Companhia devera ser
necessariamente representada na forma do subitem ‘(i) do Paragrafo Terceiro do presente
Artigo, devendo as procuragdes conter prazo de validade ndo superior a 1 (um) ano, com excegdo
daquelas para fins judiciais, além da descri¢dao especifica dos poderes conferidos. Os Diretores
deverdo manter na sede social uma relagdo atualizada das procuragdes em vigor outorgadas pela
Companhia.

Paragrafo Quinto — Compete a Diretoria o levantamento do balanco geral, das demonstragdes de
resultado e dos relatérios da administracdo, bem como a submissdo de tais informagdes para
manifestacdo e aprovagdo pela Assembleia Geral.

Paragrafo Sexto — As Reunibes da Diretoria serdo consideradas validamente instaladas na
presenga de todos os Diretores eleitos, caso em que, independera de convocagdo.

Pardgrafo Sétimo — As deliberagBes das Reunifes da Diretoria serdo tomadas pela maioria dos
votos dos Diretores e serdo registradas no Livro de Atas das Reunides da Diretoria.

Paragrafo Qitavo — Quaisquer atos estranhos ao objeto social e aos negécios da Companhia
praticados por qualgquer Diretor, procurador ou empregado da Companhia, como, por exemplo,
outorga de avais, fian¢as, endossos e outras garantias, deverdo ser previamente autorizados pela

Assembleia Geral, sob pena de nulidade absoluta.

Paragrafo Nono — A remuneracdo global dos Diretores serd estabelecida na reunido de Conselho

de Administracdo que os eleger.
Conselho Fiscal
Artigo 16. A Companhia podera instituir um Conselho Fiscal se assim julgar necessario.

CAPITULO V
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EXERCICIO SOCIAL, BALANCO E LUCROS

Artigo 17. O exercicio social iniciar-se-a no dia 12 de janeiro de cada ano e terminara no dia
31 de dezembro do mesmo ano. Ao final de cada exercicio social, serdo levantados pela Diretoria
o balango geral, as demonstragtes de resultado e os relatérios da administragdo.

Artigo 18. Os lucros apurados em cada exercicio terdo o destino que a Assembleia Geral |lhes
der, conforme recomendagdo da Diretoria, depois de ouvido o Conselho Fiscal, quando em
funcionamento, e depois de feitas as dedug¢des determinadas em Lei.

Artigo 19. A Companhia podera pagar juros sobre capital préprio, nos termos da legislacdo
aplicavel.
Artigo 20. A Companhia podera levantar balangos semestrais ou em periodos menores, e a

Assembleia Geral podera declarar dividendos e/ou juros sobre capital proprio com base em tais
balancos ou balancetes, observados este Estatuto Social e a legislacdo aplicavel.

CAPITULO VI
REEMBOLSO

Artigo 21. O reembolso, nos casos previstos em lei, sera efetivado por valor igual ao do valor
patrimonial liquido das agGes da Companhia, apurado de acordo as disposigdes legais aplicdveis.

CAPITULO VI
LIQUIDACAO DA COMPANHIA

Artigo 22. A Companhia entrard em liquidacdo nos casos determinados em lei, cabendo a
Assembleia Geral eleger o liquidante ou liquidantes, obedecidas as formalidades legais.

CAPITULO VIII
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 23. Ocorrendo a separagdo ou divércio de qualquer acionista, e sendo necessdrio
efetuar a partilha das acdes de emissdo da Companhia de que tal acionista seja titular, o cénjuge
ndo integrante da Companhia ndo poderd, nessas circunstancias, nela ingressar.

Artigo 24. Os casos omissos neste Estatuto Social serdo regulados pela Lei n2 6.404/76 e
demais disposi¢oes legais aplicaveis.

\
Artigo 25. Os acionistas, antes de instaurarem qualquer procedimento litigioso contra otitro
acionista em relacdo a qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social, deve
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em 30 (trinta) dias contados da primeira notificacdo por escrito enviada por qualquer 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 Companhia.

Paragrafo Unico — Na hipétese 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 S&o Paulo, como competente para analisar quaisquer controvérsias em relacao a
qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social.
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ANEXO Il

ATO SOCIETARIO DA EMISSORA QUE APROVOU A EMISSAO
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ISEC SECURITIZADORA S.
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949
CNPJ/ME n® 08.769.451/0001-08

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
REALIZADA EM 04 DE MARCO DE 2021

1. Data e Hordrio e Local: Em 04 de marco de 2021, as 10h00 horas, sede social da Isec
Securitizadora S.A. (“Companhia”), localizada na Rua Tabapu3, n? 1.123, conjunto 215, Itaim
Bibi, CEP 04533-004, na cidade de S30 Paulo, Estado de S3o Paulo

2. Convocacdo e presenca: Dispensadas as formalidades de convocacdo, em virtude do

comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administracdo. Presente,
também, a secretdria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o qudérum necessério
para sua instalacdo, a presente reunido foi declarada regularmente instalada (“RCA”).

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

4, Ordem do Dia: Reuniram-se os membros do Conselho de Administracdo da

Companhia para deliberar sobre: (i} aprovagdo do aumento no valor pré-aprovado para
emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”} e Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio (“CRA”) da Companhia para até RS 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais)
e, (ii) autorizagdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario & efetivacdo da

i

deliberacdo prevista no item “i”.

5. Deliberacdes: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata da
RCA em forma de sumario. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberacfes:

5.1.  Com relacdo ao item (i) os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, autorizar a emissdo de CRI e CRA até o limite de RS 80.000.000.000,00
(oitenta bilhdes de reais) pela Companhia, por prazo indeterminado. Os CRI e CRA serdo
emitidos em uma ou mais emissdes e séries, nos termos da lei competente e poderéo’k‘;t’}’eﬂr':k
sua colocagao realizada total ou parcialmente, seja por meio de oferta publica com esfg[fgos
restritos de colocacgdo, nos termos da Instrugdo CVM n2 476 de 16 de janeiro de 2009. ‘ "

5.2.  Os Srs. Conselheiros, aprovaram, em decorréncia do quanto deliberado nesta
reunido, a autorizagdo para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, regiséros, e
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sarias e demais medidas que se fizerem indispensaveis para implementar

publicacdes necessari
o quanto deliberado na presente reuniao

6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacdo, foi lavrada a presente ata na forma de sumario, que, apos lida e achada
conforme, foi assinada pelos Srs. Conselheiros presentes

S30 Paulo, 04 de margo de 2021.

Certificamos due a presente ¢ copia fiel da ata lavrada no livro proprio

,r"// 7
:

Mesa:

Andressa Maciel Scerni
Secretéria

(“’“““ o

f’Presidente

Conselheiros:

170.414/21-8

)
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ISEC SECURITIZADORA S.A.
Companhia Aberta
NIRE 35.300,340.949
CNPJ/ME n° 08.765.451/0001-08

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
REALIZADA EM 04 DE MARCO DE 2021

1. Data e Horario e Local: Em 04 de marco de 2021, as 10h00 horas, sede social da lsec

Securitizadora S.A. (“Companhia”), localizada na Rua Tabapud, n® 1.123, conjunto 215, itaim
Bibi, CEP 04533-004, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo

2. Convocacio e presenca: Dispensadas as formalidades de convocagao, em virtude do

comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administracdo. Presente,
também, a secretdria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o qudrum necessario
para sua instalacdo, a presente reunido foi declarada regularmente instalada (“RCA”).

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

4. Ordem do Dia: Reuniram-se os membros do Conselho de Administragdo da

Companhia para deliberar sobre: (i) aprovacdo do aumento no valor pré-aprovado para
emissio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) e Certificados de Reccbiveis do
Agronegécio (“CRA”) da Companhia para até RS 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais)
e, (i) autorizagdo para a pratica de todo e gualquer ato necessario a efetivacdo da

i

deliberacdo prevista no item “i".

5. Deliberagdes: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata da
RCA em forma de sumario. Apos examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberacdes:

5.1. Com relacdio ao item (i) os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricBes, autorizar a emissdo de CRl e CRA até o limite de RS 80.000.000.000,00
(oitenta bilhdes de reais) pela Companhia, por prazo indeterminado. Os CRIl e CRA serdo
emitidos em uma ou mais emissBes e séries, nos termos da lei competente e poderdo ter
sua colocacdo realizada total ou parcialmente, seja por meio de oferta publica com esforgos™
restritos de colocacdo, nos termos da Instrugdo CVM n? 476 de 16 de janeiro de 2009. 7

5.2.  Os Srs. Conselheiros, aprovaram, em decorréncia do quanto deliberado nesta
reunido, a autorizacdo para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros; e
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publicagdes necessarias e demais medidas que se fizerem indispensaveis para implementar

o quanto deliberado na presente reunido.
6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra

manifestacdo, foi lavrada a presente ata na forma de sumario, que, apos lida e achada
conforme, foi assinada pelos Srs. Conselheiros presentes.

S3o Paulo, 04 de margo de 2021.

Certificamos que a presente é copia fiel da ata lavrada no livro préprio
Mesa: "

t |ho.De/Magalhaes Andressa Maciel Scerni
Presidente i Secretaria

Conselheiros:
;‘ 5: 1 J'.J.
"if‘*ubw
: -
4

i aivu \fei Kos

e

o

Pagina 2 de 2

170.414/21-8

MR

i




ANEXO il

ATO SOCIETARIO DA DEVEDORA QUE APROVOU A EMISSAO

233



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

234



DocuSign Envelope |D: 8DC3ASDD-3DF4-4D51-82EQ-67CT704A2D293

TENDA ATACADO S.A.
Companhia Fechada

CNPJ/ME N° 01.157.555/0001-04
NIRE: 35.300.546.539

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 20 DE
SETEMBRO DE 2021

DATA, HORARIO E LOCAL: Em 20 de setembro de 2021, as 10:00 horas, na sede social da
Tenda Atacado S.A. (“Emissora”), na cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, na Rua Professor
Jodo Cavaleiro Salem, n® 365, Conjunto B, Bonsucesso, CEP 07243-580.

CONVOCACAO: Dispensada a publicagio da convocagio, conforme o disposto no artigo 124,
§4°, da Lei n° 6.404 de 15 de dezembro de 1976, e alteragdes posteriores (“Lei das Sociedades por
Agdes”), em virtude da presenga dos acionistas representando a totalidade do capital social.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Fausto Luis Severini; Secretario: José Guilherme
Severini.

ORDEM DO DIA: deliberar sobre: (i) a realizagdo da 2° (segunda) emissdo de debéntures simples
da Emissora, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, com garantia fidejussoria
adicional, em até 2 (duas) séries, no valor total de até R$360.000.000,00 (trezentos e sessenta
milhdes de reais) na data de emissdo (“Data de Emissdo”), nominativa e escritural, a qual sera
objeto de colocagdo privada pela VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, nova
denominagio da Isec Securitizadora S.A., sociedade por agGes com registro de emissor de valores

mobiliarios perante a CVM, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Tabapua, n® 1123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob
o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora™), que ira vincular as Debéntures (conforme abaixo
definido) a emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios da 306" € 307" Séries da 4* emissdo
da Securitizadora (“CRI”) que serdo colocados junto a investidores no mercado de capitais
(“Titulares dos CRI”), por meio de distribui¢@o publica, nos termos da Instrugio da CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003 (“Instrugdo CVM 4007) (“Oferta”, respectivamente); (ii) a autoriza¢do
a Diretoria da Emissora para praticar todos os atos necessarios para a formaliza¢do da delibera¢io

acima mencionada, bem como celebrar todo e qualquer documento necessario a efetivagio da
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Emissdo, incluindo, mas sem limitagdo, a escritura de emissdo das Debéntures (“Escritura de
Emissdo”) e o contrato de distribui¢do a ser celebrado (“Contrato de Distribuicao”); e (iii) a

ratificagdo de todos os atos ja praticados pela Diretoria da Emissora relacionados a Oferta.

DELIBERACOES: dando prosseguimento aos trabalhos, o Sr. Presidente submeteu a apreciagio
dos Srs. Acionistas os assuntos da ordem do dia. Apds os esclarecimentos prestados acerca da
necessidade de realizagio da Oferta, os acionistas, por unanimidade:

(i) Aprovaram, nos termos da Lei das Sociedades por Agdes, a realizagdo da
2" (segunda) emissdo de debéntures simples da Emissora, ndo conversiveis em agdes, da espécie
quirografaria, com garantia fidejussoria adicional, em 2 (duas) séries, no valor total de até
R$360.000.000,00 (trezentos ¢ sessenta milhdes de reais) (“Debéntures”) na Data de Emissdo
(“Emissdo”), a qual tera as seguintes caracteristicas e condigdes:

(a) Valor Total e Data da Emissdo: O valor total da Emissdo sera de até R$360.000.000,00
(trezentos ¢ sessenta milhdes de reais), valor este que sera alocado entre as debéntures da
primeira série e as debéntures da segunda série mediante conclusdo do Procedimento de
Bookbuilding (conforme abaixo definido).

(b)  Quantidade de Debéntures: Serdo emitidas até¢ 360.000 (trezentas e sessenta mil)
Debéntures. Encerrada a Oferta sem que tenham sido subscritos todos os CRL inclusive na
hipotese de, no ambito da Oferta, ndo haver lote adicional, (1) os CRI e, por conseguinte,
as Debéntures ndo integralizadas serdo canceladas, e (ii) a Escritura de Emissdo sera aditada
a fim de formalizar o eventual cancelamento e redugdo da Operagao, sem necessidade de
deliberagdo adicional por parte dos titulares dos CRL

(¢)  Valor Nominal Unitirio: O valor nominal unitario das Debéntures sera de
R$ 1.000,00 (mil reais) na Data de Emissao (*“Valor Nominal Unitario™).

(d)  Atualiza¢cio Monetaria do Valor Nominal Unitario das Debéntures: O Valor Nominal
Unitario das Debéntures ou o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme
aplicavel, sera atualizado monetariamente mensalmente, a partir da primeira data de
integralizagdo, de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis, desde a primeira
data de integralizagdo ou a Data de Aniversario (conforme definido na Escritura de
Emissdo) imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do calculo, pela variagdo
acumulada do indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado
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(e)

()

(g)

(h)

®

(k)

)

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA"), conforme formula prevista na
Escritura de Emissdo, sendo o produto da atualizagdo incorporado ao Valor Nominal
Unitario das Debéntures ou seu saldo, conforme o caso, automaticamente.

Numero de Séries: A Emissdo sera realizada em até 2 (duas) séries.

Forma e Conversibilidade: As Debéntures serdo emitidas sob a forma nominativa,
escritural, sem emissdo de cautelas ou certificados. As Debéntures serdo simples ¢ nido

conversivels em agdes de emissdo da Emissora.

Espécie: As Debéntures serao da espécie quirografaria, com garantia adicional fidejussoria.

Prazo e Data de Vencimento. Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado e/ou
vencimento antecipado, (i) as debéntures da primeira série terdo prazo de vencimento de 5
(cinco) anos, e (b) as debéntures da segunda série terdo prazo de vencimento de 7 (sete)
anos, em ambos os casos contados da Data de Emisséo.

Regime de Colocaciio e Procedimento de Distribuicio das Debéntures: As Debéntures
serdo objeto de colocagdo privada.

Forma e Prazo de Subscrigio: Respeitado o atendimento dos requisitos previstos na
Escritura de Emissao, as Debéntures serdo subscritas na Data de Emissio.

Preco de Integralizaciio: As Debéntures serdo integralizadas a vista, em moeda corrente
nacional e exclusivamente com os recursos provenientes da integralizagdo dos CRI: (1) na
primeira Data de Integralizagao, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (2) para as demais
integralizagoes, pelo seu Valor Nominal Unitario atualizado, acrescido da Remuneragao
(conforme definido abaixo), calculada pro rata temporis, contados desde a primeira data de
integralizacdo (inclusive) até a respectiva data de integralizagdo (exclusive), sendo
admitido agio ou desagio conforme definido no ato de subscri¢ao dos CRI, sendo certo que
nao havera altera¢éo dos custos totais (“‘custo a// in””) da Emissora no ambito da Operagao,
exceto com relagdo a custos extraordinarios e imprevistos que venham a ser aplicaveis a

Operagio.

Destina¢ao dos Recursos: Os recursos captados por meio da Oferta serdo utilizados pela
Emissora para: (1) o reembolso de despesas de natureza imobiliaria e predeterminadas
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(m)

relativas aos custos de aquisicdo, construgdo e desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios em determinados imoveis de sua titularidade incorridas pela Emissora nos 24
(vinte e quatro) meses anteriores a data de encerramento da Oferta dos CRI; e (2) para a
construgdo, expansdo, desenvolvimento e reforma de determinados imoveis, conforme
descritos em notificagdo a ser enviada pela Emissora a Securitizadora até¢ a data de
subscri¢do e integralizagido das Debéntures, o que devera ocorrer até a data de vencimento
dos CRIL

Securitiza¢io e Vinculagio aos CRI. As Debéntures serdo vinculadas aos CRI, a serem
colocados junto a investidores no mercado de capitais, por meio de distribuigdo publica,
nos termos da Instrugdo CVM 400, com coordenagdo do Banco Bradesco BBI S A.
(“Coordenador Lider”) nos termos do termo de securitizacdo ¢ do contrato de distribui¢go

a serem celebrados pela Securitizadora (“Termo de Securitizacio” e “Operacio”,

respectivamente).

Remuneracao: A partir da primeira data de integralizacao, sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado das debéntures primeira série incidirdo juros remuneratorios correspondentes a
um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) Dias Uteis, a ser
definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior a data de realizagio do procedimento de
coleta de inten¢des de investimentos a ser conduzido pelo Coordenador Lider no contexto
da Oferta ("Procedimento de Bookbuilding"), sendo limitada ao maior entre: (1) a cotagdo

indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2025, acrescida exponencialmente de
2,2% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis; ou (2) 5,25% (cinco inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis , calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de
integralizacdo ou a Data de Pagamento da Remuneracdo (conforme definido abaixo)
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento ("Remunera¢do
Debéntures Primeira Série"). A partir da primeira data de integralizagdo, sobre o Valor

Nominal Unitario Atualizado das debéntures segunda série incidir@o juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior a data de realizagéo
do Procedimento de Bookbuilding, sendo limitada ao maior entre: (1) a cotagdo indicativa
divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
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(0)

(p)

(q)

(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2026, acrescida exponencialmente de
2,2% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis; ou (2) 5,5% (cinco e meio por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta ¢
dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagdo ou a Data de Pagamento da
Remuneragdo (conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do efetivo pagamento (“Remuneragdo Debéntures Segunda Série” e, em conjunto com

a Remunera¢do Debéntures Primeira Série, “Remuneracdo”). A Remuneragdo sera
calculada de acordo com a formula a ser prevista na Escritura de Emissao.

Periodo de Caréncia de Amortizacao. As Debéntures serdo amortizadas em 3 (trés) e 5
(cinco) parcelas sucessivas, conforme aplicavel, sendo que (a) as debéntures da primeira
série serdo amortizadas em 3 (trés) parcelas anuais, iguais e sucessivas a partir de 15 de
outubro de 2024; e (b) as debéntures da segunda série serdo amortizadas em 5 (cinco)
parcelas anuais, iguais e sucessivas a partir de 15 de outubro de 2024, conforme previsto
no fluxograma de pagamentos das Debéntures a ser descrito na Escritura de Emisséo.

Pagamento da Remunerac¢io: O pagamento efetivo da Remuneragio das Debéntures sera
feito semestralmente em parcelas consecutivas, desde a Data de Emiss@o, conforme
cronograma de pagamentos a ser descrito na Escritura de Emiss@o, sendo cada data de
pagamento da Remuneragido denominada “Data de Pagamento da Remuneragio”.

Repactuacio Programada: As Debéntures ndo serdo objeto de repactuagao programada.

Resgate Antecipado Facultativo: As Debéntures ndo contardo com hipotese de resgate
antecipado facultativo pela Emissora.

Oferta de Resgate Antecipado: A Emissora podera submeter a Securitizadora uma oferta
de resgate antecipado em relago a totalidade de uma das séries ou de ambas das Debéntures
e, por consequéncia, a Securitizadora devera submeter aos Titulares dos CRI uma oferta de
resgate antecipado em relagdo a totalidade de uma série ou de ambas (“Oferta de Resgate

Antecipado” e “Resgate Antecipado Voluntario”), sendo certo que a Emissora podera

condicionar o Resgate Antecipado Voluntario a uma adesdo minima. Para fins da Oferta de
Resgate Antecipado, a Emissora devera encaminhar a Securitizadora notifica¢do
informando (1) a inten¢do de realizar o Resgate Antecipado Voluntario; (i1) a data
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pretendida para realizagio do Resgate Antecipado Voluntario, que devera ser um Dia Util
e ndo podera ocorrer em menos de 30 (trinta) dias contados do envio da notificagdo; (iii)
quais series das Debéntures serdo objeto de eventual Resgate Antecipado Voluntario; (iv)
se a Oferta de Resgate Antecipado conta com adesio minima e, conforme o caso, o
montante minimo da Oferta de Resgate Antecipado (“Montante Minimo™); e (v) eventual
oferta em relagdo ao valor do prémio a ser pago aos Titulares dos CRI em fun¢do do Resgate
Antecipado Facultativo (“Notificacio de Oferta”). Em até 5 (cinco) Dias Uteis apos o

recebimento da Notificagdo de Oferta, a Securitizadora realizara a Oferta de Resgate
Antecipado, conforme determinado pela Emissora, por meio de: (i) publicagdo de anuncio
nos jornais “Gazeta de Sdo Paulo” e no “Diario Oficial do Estado de Séo Paulo - DOESP”;
ou (i1) comunicagao individual dirigida a totalidade dos Titulares de CRI, com copia para
o agente fiduciario (“Edital de Resgate Antecipado”), que devera descrever os termos ¢

condigdes da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, incluindo: (a) data efetiva para o
resgate dos CRI ¢ pagamento aos Titulares de CRI caso seja aceita a Oferta de Resgate
Antecipado, (b) data-limite para os Titulares de CRI manifestarem a Securitizadora, por
meio de comunicagdo escrita com copia para o agente fiduciario, a intencgdo de aderir a
Oferta de Resgate Antecipado, data esta que devera ser de até 15 (quinze) Dias Uteis a
contar da data da publicagdo do Edital de Resgate Antecipado, e o procedimento para tal
manifestagdo, sendo certo que a ndo manifestagdo implica na respectiva ndo adesao, (¢) as
demais condi¢des de resgate antecipado ofertadas pela Emissora nos termos da Notifica¢do
de Oferta; e (d) quaisquer outras condi¢des necessarias para a operacionaliza¢do da Oferta
Resgate Antecipado. A Securitizadora devera realizar o resgate antecipado de tantas
Debéntures quantos forem os CRI cujos Titulares aceitarem a Oferta de Resgate Antecipado
na data indicada no Edital de Resgate Antecipado, pelo saldo do valor nominal unitario
atualizado dos CRI cujo resgate tenha sido aceito pelos respectivos Titulares dos CRI, na
data programada para o Resgate Antecipado Voluntario, acrescido da remuneragdo dos
CRI, calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de Integralizagdo ou da ultima
data de pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais
despesas e encargos moratorios, bem como prémio de resgate, se houver (“Montante do
Resgate Antecipado”), desde que o Patrimodnio Separado conte com recursos para tanto. O

ndo recebimento de manifestagdo por Titulares de CRI dentro do prazo estabelecido no
Edital de Resgate Antecipado ou o seu recebimento fora do referido prazo sera interpretado
como ndo aceitagdo por parte dos respectivos titulares de CRI para aderir ao Resgate
Antecipado do CRI. O valor a ser pago a Securitizadora para subsequente repasse aos
Titulares de CRI que aceitarem a Oferta de Resgate Antecipado sera equivalente ao
Montante do Resgate Antecipado. Na hipotese de manifestagdo de interesse pelos Titulares
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(t)

(u)

de CRI na Oferta de Resgate Antecipado em montante inferior ao Montante Minimo, o
Resgate Antecipado Voluntario ndo sera realizado. As Debéntures resgatadas
antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela Emissora. Devera haver um
intervalo méaximo de 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos correspondentes ao
Montante do Resgate Antecipado, a titulo de pagamento do resgate antecipado das
Debéntures, e o repasse, pela Securitizadora, de recursos aos Titulares de CRI, a titulo de
pagamento do respectivo Resgate Antecipado dos CRI. A operacionalizagdo do Resgate
Antecipado dos CRI proveniente da Oferta de Resgate Antecipado seguira os
procedimentos da B3. A Securitizadora devera informar a Emissora, em até 2 (dois) Dias
Uteis antes da data do Resgate Antecipado, os valores que deverdio ser transferidos &
Securitizadora.

Resgate Antecipado Compulsorio Total: As Debéntures deverdo ser resgatadas
integralmente (“Resgate Antecipado Compulsorio Total”), caso as Condigdes Precedentes

(conforme previstas na Escritura de Emissdo) ndo sejam integralmente cumpridas no prazo
previsto na Escritura de Emissdo e caso seja decretado o vencimento antecipado das
Debéntures. O Resgate Antecipado Compulsorio Total ocorrera mediante o envio de
comunicagao pela Securitizadora, por escrito, dirigida a Emissora, a ser realizada na data
de decretagdo, pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, e o efetivo Resgate
Antecipado Compulsorio Total devera ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
do referido comunicado, sendo que a data de Resgate Antecipado Compulsério Total
devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util. Na comunica¢io de Resgate Antecipado
Compulsério Total ora prevista devera constar: (1) a data do Resgate Antecipado
Compulsorio Total; (ii) o valor do Resgate Antecipado Compulsorio Total, que devera
corresponder ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da respectiva
série ou de ambas, conforme o caso, na data programada para o Resgate Antecipado
Compulsorio Total, acrescido da Remuneragdo das Debéntures da respectiva serie ou de
ambas, conforme o caso, calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de
Integraliza¢do ou da ultima data de pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo
resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos moratorios; e (i) quaisquer outras
informagdes necessarias, a critério da Securitizadora, a operacionalizagdo do Resgate
Antecipado Compulsorio Total.

Condigoes Precedentes: Em caso de ndo cumprimento das Condigdes Precedentes, exceto

quanto a integraliza¢do dos CRI no prazo a ser previsto na Escritura de Emissdo, resolvera
a Escritura de Emissdo de pleno direito, sem qualquer 6nus as partes exceto no que se refere
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v)

(w)

(x)

¥)

(=)

ao pagamento dos honorarios e das comissGes devidas nos termos dos demais documentos
da Operagdo, bem como do pagamento das despesas da Emissdo, conforme aplicaveis e de
acordo com o quanto disposto no Contrato de Distribuigdo e nos demais documentos da
Operagio.

Vencimento Antecipado: As Debéntures estardo sujeitas as hipdteses de vencimento
antecipado automatico € ndo automatico a serem definidas na Escritura de Emisséo.

Comprovacio de Titularidade. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures
sera comprovada pela averbagdo no livro de registro de debéntures da Emissora, nos termos
dos artigos 63 ¢ 31 da Lei das Sociedades por Agdes e pelo boletim de subscrigé@o.

Forma e Local de Pagamento. Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serfo
efetuados pela Emissora, nas datas estabelecidas na Escritura de Emissdo, mediante
deposito pela Emissora em conta corrente de titularidade do Securitizadora, qual seja, conta
corrente n® 3373-1, agéncia n® 3395, mantida junto ao Banco Bradesco S.A., ou conta a ser
indicada pela Securitizadora a Emissora, por escrito, com 2 (dois) Dias Uteis de
antecedéncia de qualquer pagamento.

Encargos Moratorios: Sem prejuizo da Remuneragao das Debéntures, em caso de atraso
no pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora, os débitos em atraso vencidos
e ndo pagos serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados
pro rata temporis, incidente desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento, bem como de multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor
devido em atraso, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou
extrajudicial.

Garantia Fidejusséria: Para assegurar o fiel, pontual e integral cumprimento da totalidade
das obrigagbes principais e acessorias, presentes e futuras assumidas na Escritura pela
Emissora, a TECNICA ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA., sociedade
limitada com sede na cidade de Guarulhos, Estado de Sio Paulo, na Rua Professor Joao
Cavaleiro Salem, n°231, Anexo II, Bairro Cidade Parque Brasilia, CEP 07243-580, inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 05.047.028/0001-06, nos termos do artigo 822, da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada, obrigar-se-a, em carater irrevogavel e irretratavel,
como coobrigada e devedora solidaria, prestando fiangca em favor da Securitizadora,
obrigando-se, bem como a seus sucessores a qualquer titulo, como fiadora, principal
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pagadora, coobrigada e devedora solidaria com a Emissora, por todos os valores devidos
nos termos da Escritura de Emisséo, at¢ a quitagdo integral do valor garantido no @mbito da
Escritura de Emissao.

(aa) Publicidade. Todos os atos e decisdes relevantes decorrentes da Escritura de Emissdo que,
de qualquer forma, envolvam, direta ou indiretamente, os interesses da Securitizadora,
serdo publicadas na forma da Lei das Sociedades por Agdes, ressalvadas eventuais
dispensas de publicacdo.

(iii) Autorizaram os membros da Diretoria da Emissora e seus respectivos representantes
legais a praticar todo e qualquer ato necessario a realizagdo da Emissdo acima deliberada, inclusive,
mas ndo somente: (a) celebrar a Escritura de Emissdo, o Contrato de Distribui¢do, bem como
eventuais aditamentos, de acordo com as condi¢des determinadas nesta assembleia e outras que os
diretores entendam necessarias, sem prejuizo de qualquer outro documento que se faga necessario;
(b) negociar todos os termos e condigdes que venham a ser aplicaveis a Emissdo e a Oferta,
inclusive contratagao dos sistemas de distribuigdo ¢ negociagdo dos CRI nos mercados primario e
secundario e, dentre outros, dos seguintes prestadores de servigos: (1) instituigdes financeiras
integrantes do sistema de distribuigdo de valores mobiliarios para serem responsaveis pela
estruturagdo, coordenagao e intermediagao da distribuigdo dos CRI, nos termos da Instrugdo CVM
400, (2) assessor juridico; (3) banco liquidante e escriturador;, (4) agente fiduciario; ¢ (5) a
Securitizadora; e (6) eventuais outras instituigdes, fixando-lhes os respectivos honorarios; e (c)
praticar todos os atos necessarios para efetivar as deliberagdes aqui consubstanciadas, definir e
aprovar o teor dos documentos da Emissdo e da Oferta e assinar os documentos necessarios a sua
efetivagao, inclusive, dentre outros, a publicagdo e o registro dos documentos de natureza societaria
perante os orgdos competentes e a tomada das medidas necessarias perante a B3 ou quaisquer
outros 6rgdos ou autarquias junto aos quais seja necessaria a adogdo de quaisquer medidas para a
implementag@o da Emissdo;, bem como a ratificagdo de todos os atos ja praticados pela Diretoria
da Emissora relacionados a Emissdo e a Oferta.

ENCERRAMENTO, LAVRATURA, APROVACAO E ASSINATURA DA ATA: Nada mais
havendo a tratar, os trabalhos foram suspensos pelo tempo necessario a lavratura da presente ata
que, lida, conferida, achada conforme e aprovada, foi assinada por todos os presentes. Acionistas
Presentes: (i) PSN Participacdes S.A., representada por seus administradores Jose Guilherme
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Severini e Fausto Luis Severini; e (ii) Integral Serv Participa¢des Ltda., representada por seus
administrador Fausto Luis Severini.

Guarulhos, 20 de setembro de 2021

A presente € copia fiel do original lavrado em livro proprio.

MESA.:
{ .
P B by
| Fause [ak Sk | St Eulliares, Taeraad
Asinada por RHE GULHERKE SEVERNNGS430233266
st vy WU crr: 4sxaam:
Heora de assihaban: TR0 | 075155 POT Diaiakoms da MWQ TMOOE0H | DES143 POT
ICP;
Lsﬁsu = |cBo—
F1EESECFFMAMGHIANE 1 (TDCEAAFEIE ~—GACHE124BCT 2RARACEATDE F2OAARAI N

Fausto Luis Severini José Guilherme Severini

Presidente Secretario

10
244



ANEXO IV

DECLARAGOES DA EMISSORA

245



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

246



DocuSign Envelope ID: 116C4E37-2F75-4208-B370-EE2EBBBF01FC

DECLARAGAO DA EMISSORA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por acdes com registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”"), com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n® 08.769.451/0001-08, neste
ato representada nos termos de seu Estatuto Social, na qualidade de emissora da oferta
publica com esforcos restritos de distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
das 3062 e 3072 Séries da sua 42 Emissdo (“CRI”, “Emissdo” e “Emissora’,
respectivamente), DECLARA, nos termos do artigo 56 da Instrugédo CVM n° 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada, que: (i) € responsavel pela veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasi&o do registro
e fornecidas ao mercado durante a Oferta; (ii) o Prospecto Preliminar contém e o
Prospecto Definitivo contera todas as informacbes necessarias relevantes ao
conhecimento, pelos Investidores, dos CRI, da Emissora, suas atividades, situacdo
econdmico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras
informacgdes relevantes no ambito da Oferta; (iii) verificou a legalidade e a auséncia de
vicios na presente Oferta; e (iv) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera
elaborado de acordo com as normas pertinentes incluindo, mas nac se limitando, a
Instrucdo CVM 400 e a Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada. Declara, ainda, ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informacoes prestadas no Prospecto da Oferta
e no Termo de Securitizagdo. As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula
que nao sejam definidas nesta Declaragao terdo o significado previsto no “Termo de
Securitizacéo de Créditos Imobiliarios das 3062 e 3072 Séries da 42 Emissao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Virgo Companhia de Securitizagao” (“Termo
de Securitizacao”).

S&o Paulo, 21 de setembro de 2021.

— Doougne by
| ot Sucboukaff
Signed LISA MEREENRORE NS 12220750778
G vz ST
g Troe: HACA2AET | 43656 BAT

=T e
R AT R SRS AT QUG SESALCERIS TSl

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACI\O
Emissora

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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DECLARAGAO DA EMISSORA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO (atual denominagio social de Isec
Securitizadora S.A.), sociedade por agdes com registro de companhia aberta perante a
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”"), com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Tabapua, n°®1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi,
CEP 04533-004, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME") sob o n°08.769.451/0001-08, neste ato representada nos
termos de seu Estatuto Social, na qualidade de emissora da oferta publica com esforgos
restritos de distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 306% e 3072
Séries da sua 4% Emissao (“CRI’, “Emissao” e “Emissora’, respectivamente),
DECLARA, nos termos do item 11 do Anexo Il da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, que seu registro de companhia aberta perante a CVM, concedido
sob o n°® 20818, em 2 de julho de 2007, encontra-se atualizado. Sendo o que cumpria
para o momento, renova os votos de estima e consideragcao e subscreve-se.

Sé&o Paulo, 21 de setembro de 2021.

— Dessgnan oy
Lmats, Barkesk o

Asanaco por PECATH PALILE CLIVEIRE OE MOAAES: 2204138805
CFF: 2i2IM338960

=y
DuinHors de Ainanure: 21032021 | 16:97:43 33T l|]

e T

Sigt e 21002021 | 18:30: 30 BAT
EEo=
=
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— i —
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER

BANCO BRADESCO BBl S.A, instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuigdo de valores mobiliarios, com estabelecimento na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n.° 1.308, 10°
andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.271.464/0073-93, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, na qualidade de coordenador lider ("Coordenador Lider”)
da oferta publica de distribuiciio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 306° e
3072 Séries da 4% Emissfio (“CRI’ e “Emissfo”, respectivamente) da VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agbes com registro de companhia
aberta perante a Comiss&o de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Tabapua, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, ltaim
Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 08.769.451/0001-08 (*Emissora”),
DECLARA, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada, que, (i} tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissfo, para assegurar que ()
as informacdes fornecidas pela Emissora s&o verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes permitindo aos Investidores uma tomada de decis&o fundamentada a
respeito da Oferta; e (b) as informagbes formecidas ac mercado durante todo o prazo de
distribuicio no &mbito da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes
da atualizagio do registro da Emissora que integram o prospecto preliminar da Oferta
(“Prospecto Preliminar™) e integrardo o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto
Definitivo”) sdo e serdo suficientes, conforme o caso, permitindo aos Investidores a
tomada de decis@o fundamentada a respeito da Oferta; (ii} o Prospecto Preliminar
contém e o Prospecto Definitivo contera, as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos Investidores, a respeito do CR! a ser ofertado, da Emissora e suas
atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e
quaisquer outras informacdes relevantes; e (iit) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto
Definitivo sera elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas sdo se
limitando, a Instrugdo CVM 400 e a Instrugdo CVM 414. As palavras e expressies
iniciadas em letra maidscula que n3o sejam definidas nesta Declaragéo terdo o
significado previsto no “Termo de Securitizaggo de Créditos Imobiliarios das 3067 e 307°
Séries da 4° Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia
de Securitizagio” (“Termo de Securitizacio™).

S&o Paule, 21 de setembro de 2021.
72 Al ] s o

BANCO BRADESCO BBI S.A.

. ~ Coordenador Lider
Nome: U Miguel Aleixo Marques Nome:

Cargo: " Cargo:
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TERMO DE SECURITIZAGAO
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Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 3062 E 3072 SERIES DA 42 EMISSAO DA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
nova denominacado da Isec Securitizadora S.A.
Companhia Aberta
CNPJ n° 08.769.451/0001-08

[¢] de [¢] de 2021.
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 3062 E 3072 SERIES
DA 42 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA VIRGO
COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Pelo presente Termo de Securitiza¢éo de Créditos Imobiliarios das 3062 e 3072 Séries da 42
Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Virgo Companhia de Securitizacao.
(“Termo de Securitizacao”):

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAQAO, nova denominacao da Isec Securitizadora S.A.,
sociedade por acbes com registro de companhia aberta perante a Comissédo de Valores
Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o
n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora®);
e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. das
Américas, n° 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca, CEP 22640-102,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Agente Fiduciario”);

A Emissora e o Agente Fiduciario, quando em conjunto, denominados “Partes” e, individual e
indistintamente, “Parte”.

As Partes vinculam as CCI (conforme definidas na Clausula 1.1 abaixo) representativas dos
Créditos Imobiliarios (conforme definidos na Clausula 1.1 abaixo), aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) das 3062 e 3072 séries da 42 emissao da Emissora, de acordo
com a Instrugdo CVM 400 e a Instrucdo da CVM 414 (conforme definidas na Clausula 1.1
abaixo) e conforme as condicdes e clausulas abaixo redigidas.

1. DEFINICOES

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

“ANBIMA”: A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais;
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"Anuncio de Encerramento”

"Anuncio de Inicio"

"Assembleia Geral da 3062

Série"

"Assembleia Geral da

3072

Série"

"Assembleia Geral"
“Assembleia”

“Atualizacdo Monetéria”:

"Aviso ao Mercado"

MB_3!!:

“Banco Liguidante”
“Escriturador”

ou

ou

O anuncio de encerramento da Oferta, na forma do artigo 29
da Instrucdo CVM 400, que sera divulgado nos termos do
artigo 54-A da Instrucdo CVM 400;

O anuncio de inicio da Oferta, na forma do artigo 52 da
Instrugdo CVM 400, que sera divulgado nos termos do artigo
54-A da Instrucdo CVM 400;

Assembleia geral dos titulares de CRI 3062 Série, realizada na
forma da Clausula 13 deste Termo de Securitizagao;

Assembleia geral dos titulares de CRI 3072 Série, realizada na
forma da Clausula 13 deste Termo de Securitizagao;

Assembleia geral dos Titulares de CRI 3062 Série e/ou a
Assembleia geral dos Titulares de CRI 3072 Série, conforme o
caso, realizada na forma da Clausula 13 deste Termo de
Securitizac¢éo, quando referidas em conjunto;

Tem o significado atribuido na Clausula 6.1 deste Termo de
Securitizacao;

O aviso ao mercado divulgado na pagina da rede mundial de
computadores da Emissora e dos Coordenadores, da CVM e
da B3 em [¢] de [*] de [*], informando os termos e condi¢cbes
da Oferta, nos termos do artigo 53 e 54-A da Instru¢do CVM
400;

A B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicdo devidamente autorizada a funcionar pelo Banco
Central do Brasil para a prestagéo de servigos de custddia de
ativos escriturais e liquidagao financeira, com sede na Cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Anténio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 09.346.601/0001-25;

BANCO BRADESCO S.A., instituicao financeira com sede na
cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, no nucleo "Cidade
de Deus", Vila Yara, S/N°, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
60.746.948/0001-12
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“@u:

“‘CETIP21™

“Codigo ANBIMA:

Em conjunto, as Cédulas de Crédito Imobilidrio
representativas dos créditos e direitos relativos as debéntures
da Escritura de Emissao de Debéntures, da Primeira e
Segunda Séries.

CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidrios, administrado e
operacionalizado pela B3;

O Cddigo ANBIMA de Regulagédo e Melhores Praticas para
Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas,
conforme alterado;

“Conta do Patrimdénio A conta corrente n® 3373-1, agéncia 3395, mantida junto ao

Separado”:

“Contrato de Distribuicdo”:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobiliarios”:

Banco Bradesco S.A. (n° 237), de titularidade da Emissora, ha
gual serdo recebidos os Créditos Imobiliarios, nos termos da
Escritura de Emissdo de Debéntures. Todo e qualquer
montante existente na Conta do Patriménio Separado podera
ser investido nos Investimentos Permitidos;

O Contrato de Coordenagdo, Colocacdo e Distribuicdo
Publica, sob o regime de garantia firme e melhores esfor¢os
de colocacéo, de Certificado de Recebiveis Imobiliarios da
3062 e 3072 Séries da 4% Emissédo da Virgo Companhia de
Securitizacdo, a ser celebrado entre a Emissora, o
Coordenador Lider e a Devedora, em 22 de setembro de
2021, por meio do qual a Emissora contratara o Coordenador
Lider para realizar a oferta publica de distribuicdo dos CRI,
nos termos da Instrugdo CVM 400;

O BANCO BRADESCO BBI S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com estabelecimento na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n.°
1.309, 10° andar, inscrita no CNPJME sob o
n°® 06.271.464/0073-93;

Os Créditos Imobiliarios Primeira Série e os Créditos
Imobiliarios Segunda Série, em conjunto;
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“Créditos Imobiliarios

Primeira Série”

“Créditos Imobiliarios
Sequnda Série”

‘CRI"

“CRI 3062 Série”

“CRI 3072 Série”

“CRI em Circulacao”:

Créditos imobilidrios correspondentes as Debéntures da
primeira série das Debéntures, no montante de R$ [¢] ([]
reais), bem como todos e quaisquer outros valores, presentes
e futuros, principais e acessorios, devidos pela Devedora a
Emissora por forca das Debéntures da primeira série
incluindo, mas néo se limitando, aos Juros Remuneratorios,
encargos moratoérios, despesas, penalidades, custas,
honorérios, garantias e demais encargos contratuais e legais,
conforme previsto na Escritura de Emissao de Debéntures;
[Nota: Valores a serem incluidos apés bookbuilding]

Créditos imobiliarios correspondentes as Debéntures da
segunda série das Debéntures, no montante de R$ [e] ([]
reais), bem como todos e quaisquer outros valores, presentes
e futuros, principais e acessoérios, devidos pela Devedora a
Emissora por forca das Debéntures da segunda série
incluindo, mas nao se limitando, aos Juros Remuneratorios,
encargos moratérios, despesas, penalidades, custas,
honorérios, garantias e demais encargos contratuais e legais,
conforme previsto na Escritura de Emissao de Debéntures;
[Nota: Valores a serem incluidos ap6s bookbuilding]

Os CRI 3062 Série e os CRI 3072 Série, respectivamente;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3062 série da 42
emissdo da Emissora, emitidos com lastro na CCI
representativas dos Créditos Imobiliarios Primeira Série, nos
termos dos artigos 6° a 8° da Lei 9.514;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3072 série da 42
emissdo da Emissora, emitidos com lastro na CCI
representativas dos Créditos Imobilidrios Segunda Série, nos
termos dos artigos 6° a 8° da Lei 9.514;

Séo todos os CRI subscritos e integralizados e néo
resgatados, excluidos os CRI mantidos em tesouraria, para
fins de constituigho de quérum, excluidos os CRI
pertencentes, direta ou indiretamente: (i) & Devedora; (ii) &
Emissora; (iii) a qualquer controladora e/ou a qualquer

262



“‘CYM™:

“Data de Emissao”:

“Debéntures”

”

“Devedora” ou “Companhia

“Dia(s) Util(eis)”:

“Documentos da Operacao”:

“Emissao’:

controlada da Devedora ou da Emissora, conforme aplicavel,
ou (iv) a qualquer diretor ou conselheiro da Devedora ou da
Emissora e respectivos cdnjuges, companheiros ou parentes
até o 3° (terceiro) grau;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

15 de outubro de 2021;

As debéntures da 22 (segunda) emissdo de debéntures
simples, ndo conversiveis em agbes, em duas séries, da
espécie quirografaria, com garantia adicional fidejussoria,
para colocacdo privada da Devedora, a serem emitidas por
meio da Escritura de Emissao de Debéntures;

Tenda Atacado S.A., sociedade por acBes sem registro de
emissor perante a CVM, com sede na Cidade de Guarulhos,
Estado de S&o Paulo, na Rua Professor Jodo Cavaleiro
Salem, n° 365, Conjunto B, Bonsucesso, CEP 07243-580,
inscrita no CNPJ sob o n° 01.157.555/0001-04, com seus atos
constitutivos registrados perante a JUCESP sob o NIRE
35.300.546.539;

Todo e qualquer dia, exceto (i) sdbado, domingo ou feriados
declarados nacionais na RepuUblica Federativa do Brasil; e
(i) aqueles sem expediente na B3;

Em conjunto, (i) a Escritura de Emisséo de Debéntures; (i) a
Escritura de Emisséo de CCI; (iii) o Contrato de Distribuicéo;
(iv) os boletins de subscricdo; e (v)este Termo de
Securitizagdo e, ainda, os documentos necessarios a
realizacdo da Oferta, inclusive aditamentos aos documentos
acima mencionados;

A presente emissdo dos CRI das 3062 e 3072 séries da 42

emissdo de CRI da Emissora, emitida por meio do presente
Termo de Securitizagéo;
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“Escritura _de Emissao de
@!5:

“Escritura _de Emissao de
Debéntures”

“Eventos de Vencimento
Antecipado”:

“Eventos de Vencimento
Antecipado Automatico”:

“Eventos de Vencimento
Antecipado Nao-Automatico”:

“Fiadora”

“Garantia”’ ou “Fianca”:

O Instrumento Particular de Escritura de Emisséo de Cédulas
de Crédito Imobiliario Integrais, Sem Garantia Real Imobiliaria,
sob a Forma Escritural, a ser celebrado entre a Emissora e a
Instituicdo Custodiante em [e], por meio do qual serdo emitidas
as CCI; [Nota: Sera assinado apenas ap6s bookbuilding]

O Instrumento Particular de Escritura da 22 (Segunda)
Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em
AcOes, em Duas Séries, da Espécie Quirografaria, com
Garantia Adicional Fidejusséria para Colocacao Privada da
Devedora, celebrado entre a Emissora, a Devedora e a
Fiadora em 22 de setembro de 2021,

Os Eventos de Vencimentos Antecipado Automatico e 0s
Eventos de Vencimento Antecipado Nao-Automatico,
considerados em conjunto;

Os eventos que ocasionam o0 vencimento antecipado
automatico das Debéntures e, por conseguinte, dos Créditos
Imobiliarios representados pelas CCI, ensejando o Resgate
Antecipado Compulsério dos CRI, conforme descritos na
Clausula 8.5.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures;

Os eventos que podem ocasionar 0 vencimento antecipado
das Debéntures e, por conseguinte, dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCI, ensejando o Resgate Antecipado
Compulsério dos CRI, sujeito a deliberagdo em Assembleia
Geral, conforme descritos na Clausula 8.5.2 da Escritura de
Emissao de Debéntures;

Técnica Administracdo e Participacdes Ltda., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ sob n° 05.047.028/0001-06, com
sede na Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Professor Jodo Cavaleiro Salem, n°® 231, Anexo II, Cidade
Parque Brasilia, CEP 07243-580, com seus atos constitutivos
registrados perante a JUCESP sob o NIRE 35.217.498.506;

Garantia fidejusséria na modalidade fianga a ser prestada pela
Fiadora.
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“IGPM/FGV” ou
simplesmente “IGPM”:

“Instituicdo Custodiante”:

“Instrucdo CVM 358”:

“Instrucdo CVM 414”:

“Instrucdo CVM 400”:

”

“Investidores Profissionais”:

“Investidores Qualificados”:

“Investimentos Permitidos”:

“IPCA/IBGE” ou

simplesmente “IPCA”:

“Lei 6.404":

“Lei 9.514":

“Lei 10.931™:

O indice Geral de Precos ao Mercado, divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas;

O Agente Fiduciario;

A Instrucdo da CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

A Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

A Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

Os investidores profissionais assim definidos nos termos do
artigo 11 da Resolucéo n° 30/21;

Os investidores qualificados assim definidos nos termos do
artigo 12 da Resolucédo n° 30/21;

Significam os titulos, valores mobiliarios e outros instrumentos
financeiros de renda fixa de emissdo de instituicdes
financeiras de primeira linha nos quais 0s recursos
depositados na Conta do Patriménio Separado serdo
aplicados, conforme definidos na Escritura de Emissdo de
Debéntures;

O Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

A Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

A Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada;

A Lein®10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;
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“MDA”:

“Obrigactes Garantidas”:

“Oferta”:

“Opcéao de Lote Adicional”

“Patrimbnio Separado”:

MDA — Mébdulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3;

Significam todas as obriga¢0es, presentes e futuras, principais
e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas na
Escritura de Emissdo de Debéntures, no presente Termo de
Securitizacdo; e/ou nos demais Documentos da Operacao,
relacionadas ou que venham a ser relacionadas ao
pagamento do valor de principal e dos juros remuneratorios
dos Créditos Imobiliarios e dos CRI, ou seja, todas as
obrigacdes principais, acessoOrias e moratorias, presentes e
futuras, assumidas que sejam direta ou indiretamente
relacionadas aos Créditos Imobiliarios e/fou aos CRI,
incluindo, mas nédo se limitando, o pagamento de quaisquer
montantes e/ou despesas relacionados ao Patriménio
Separado dos CRI, a amortizagdo, remuneracao e atualizacdo
monetaria dos CRI, multas, juros de mora, multa moratéria,
honorérios advocaticios, despesas do Patrimbénio Separado,
despesas com cartérios e custas judiciais;

A oferta publica de distribuicdo, dos CRI realizada em
conformidade com a Instrucdo CVM 400;

A opcao da Emissora, apds consulta e concordancia prévia do
Coordenador Lider e da Devedora, de aumentar, total ou
parcialmente, a quantidade dos CRI originalmente ofertada
em até 20% (vinte por cento), nos termos e conforme os
limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucéo
CVM 400;

O patrimbnio constituido, ap6s a instituicdo do Regime
Fiduciario, pelas CCI, pelos Créditos Imobiliarios e pela
Garantia, o qual ndo se confunde com o patriménio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidacéo dos CRI a
gue esta afetado, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administracéo e obrigacdes fiscais;
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“Periodo de Capitalizacdo”:

“Pessoas Vinculadas”:

Intervalo de tempo que se inicia: (i) na Data de Integralizacéo
(inclusive), no caso do primeiro Periodo de Capitalizacéo, ou
(i) na dltima data de pagamento (inclusive), no caso dos
demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na data de
pagamento do respectivo periodo (exclusive). Cada Periodo
de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de
continuidade, até a Data de Vencimento ou até a amortizacdo
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, conforme o
caso;

significam (i) Controladores, pessoa natural e/ou juridica, ou
administradores da Emissora e da Devedora, de suas
controladoras e/ou de suas controladas ou outras pessoas
vinculadas & emisséao e distribuicdo, bem como seus cénjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) Controladores, pessoa
natural e/ou juridica, ou administradores das Instituicdes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos da Emissora, da Devedora e/ou das
Instituicbes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional
diretamente envolvidos na Oferta; (iv) agentes autbnomos
gue prestem servicos a Emissora, a Devedora e/ou as
Instituicbes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
gue mantenham, com a Emissora, com a Devedora e/ou com
as Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de prestagéo
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pela
Emissora, pela Devedora e/ou pelas Instituicdes Participantes
da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas
as Instituicdes Participantes da Oferta, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) cbnjuges ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “ii“ a “v’; e (ix)
clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos
do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI da
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“Procedimento de
Bookbuilding”:

“

Prospectos”

“Regime Fiduciario”:

“Regras e Procedimentos
ANBIMA"

“Remuneracao”:

“Resqgate Antecipado
Compulsério Integral”:

Instrucdo CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada, conforme aplicavel

O procedimento de coleta de intencbes de investimento
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos dos
paragrafos 1° e 2° do artigo 23 e do artigo 44 da Instrucao
CVM 400, para colocacdo dos CRI e definicdo: (i) da
Remuneracdo dos CRI; e (ii) do exercicio ou ndo da Opc¢ao
de Lote Adicional,

Os prospectos preliminar e/ou definitivo da Oferta, que foram
ou serdo, conforme o caso, disponibilizados ao publico,
referidos em conjunto ou individual e indistintamente, exceto
se expressamente indicado o carater preliminar ou definitivo
do documento;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios e as CCIl , bem como todos e quaisquer direitos,
garantia, privilégios, preferéncias, prerrogativas e acbes
inerentes aos Créditos Imobiliarios, tais como multas, juros,
penalidades, indenizagbes e demais acessorios
eventualmente devidos, originados dos Créditos Imobiliarios e
da Conta do Patrimbdnio Separado, na forma do artigo 9° da
Lei 9.514, isentando os créditos de acdes ou execucdes de
credores da Emissora, de forma que respondam
exclusivamente pelas obrigacdes inerentes aos titulos a eles
afetados;

As Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificacdo de
CRI n° 05, de 06 de maio de 2021;

Tem o significado atribuido na Clausula 6.2 abaixo e séo
calculados de acordo com as férmulas previstas na Clausula
6.2 deste Termo de Securitizacao;

O resgate antecipado compulsério integral dos CRI, a ser
realizado pela Emissora na hipotese de vencimento
antecipado das Debéntures e dos Créditos Imobiliarios, na
forma prevista neste Termo de Securitiza¢ao;
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“Resolucao n® 17/21”: Resolucéo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme

alterada;

“Resolucéo n® 30/21” Resolugcéo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada

“Termo de Securitizacdo”: O presente Termo de Securitizacao;

“Titular(es) de CRI” ou O(s) investidor(es) que vier(em) a subscrever ou adquirir os

“Investidor(es)”: CRI;

“Valor Total da Emissao” O valor nominal da totalidade dos CRI a serem emitidos no
ambito desta Oferta, qual seja, R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), observado que tal valor [ndo] foi aumentado
em virtude do exercicio total da Opc¢éo de Lote Adicional, nos
termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400.

2. OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Vinculacdo dos Créditos Imobiliarios: A Emissora realiza neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, a vinculag@o dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, aos
CRI de sua 42 emissao, 3062 e 3072 séries, conforme as caracteristicas descritas na Clausula

3 abaixo.

2.2. Valor Nominal: A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizagdo, foram
vinculados a presente Emissédo as CCl, de sua titularidade, com valor nominal global de R$ [e]
([¢] de reais) na Data de Emissao, devidamente identificadas no Anexo |l ao presente Termo
de Securitizagdo, sendo (a) R$ [e] referentes aos Créditos Imobiliarios Primeira Série; e (b)
R$ [e] referentes aos Créditos Imobiliarios Segunda Série. [Nota: A ser ajustado conforme
resultado do procedimento de bookbuilding]

2.3. Origem dos Créditos Imobiliarios. As CCI, representativas dos Créditos Imobiliarios
vinculadas aos CRI pelo presente Termo de Securitizagdo, foram emitidas pela Emissora sob

a forma escritural, na forma da Lei 10.931.

2.3.1. A Emissora sera a unica e exclusiva responsavel pela administracdo e
cobranca da totalidade dos Créditos Imobiliarios.

2.3.2. A Escritura de Emissédo de CCI encontra-se devidamente custodiada junto a
Instituicdo Custodiante, nos termos do § 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931/04.
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2.3.3. As CCI foram emitidas sem garantia real imobiliaria e a Escritura de Emissao
de CCI encontra-se devidamente depositada junto a Instituicdo Custodiante, nos
termos do artigo 18, § 4°, da Lei 10.931.

2.3.4. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizagéo, sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 23,
paragrafo Unico, da Lei 10.931.

2.4. Titularidade das CCI: A titularidade dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl,
foi adquirida pela Emissora por meio do boletim de subscricdo celebrado pela Emissora no
contexto da Escritura de Emisséo de Debéntures.

2.5. Valor dos Créditos Imobiliarios: Na Data de Emissao, o valor dos Créditos Imobiliarios é

de R$ [¢] ([¢] milhdes de reais), sendo (a) R$ [e] referentes aos Créditos Imobiliarios Primeira
Série; e (b) R$ [¢] referentes aos Créditos Imobiliarios Segunda Série. [Nota: A ser ajustado
conforme resultado do procedimento de bookbuilding]

2.6. Aquisicdo _dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobiliarios foram adquiridos pela
Emissora nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures.

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

CCI, contam com as caracteristicas descritas no Anexo Il.

2.8. Autorizacdo da Emissora: A presente Emissao foi aprovada, nos termos do estatuto
social da Emissora e da legislagcdo aplicavel, de forma genérica, pelo conselho de
administracdo da Emissora, conforme a Ata de Reunido do Conselho de Administragdo da
Emissora, realizada em 4.3.2021, registrada na JUCESP em sessédo de 15 de abril de 2021
sob n® 170.414/21-8 e publicada no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo e no jornal “O Dia
SP” na edicao de 29 de abril de 2021, por meio da qual foi autorizada, por unanimidade de

votos, a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis do
agronegocio pela Emissora até o limite de R$ 80.000.000.00,00 (oitenta bilndes de reais).

3. IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emisséo, cujo lastro se constitui pelos
Créditos Imobiliarios, possuem as caracteristicas abaixo descritas.

3.1.1. CRI 3062 Série:
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(1) Emisséo: 4%,

(i) Séries: 3062, alocados entre as séries dos CRI no sistema de vasos comunicantes, de
modo que a existéncia da série e a quantidade de CRI 3062 Série foi definida com base na
demanda de Investidores apurada no ambito do Procedimento de Bookbuilding. De acordo
com o sistema de vasos comunicantes, a quantidade de CRI 3062 Série foi abatida da
quantidade total de CRI, observado que o somatério dos CRI ndo excede o Valor Total da
Emissao, observado o [ndo] exercicio [total/parcial] da Opc¢éo de Lote Adicional;

(iii) Local de Emissao: Sdo Paulo/SP;

(iv) Quantidade de CRI: [e] ([¢]) CRI, observado que quantidade de CRI inicialmente
ofertada [poderia ser/foi] aumentada mediante exercicio total ou parcial da Opc¢éo de Lote
Adicional, em até 20% (vinte por cento), definido conforme demanda apurada no
Procedimento de Bookbuilding;

(V) Valor Global da Série: R$ [¢] na Data de Emisséo, valor este alocado conforme
demanda apurada no Procedimento de Bookbuilding e que [poderia ser/foi] aumentada
mediante exercicio total ou parcial da Opg¢éo de Lote Adicional, em até 20% (vinte por cento),
conforme demanda apurada no Procedimento de Bookbuilding;

(vi) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao;

(vi)  Data de Emissao: 15 de outubro de 2021;

(viii)  Prazo Total: 5 (cinco) anos;

(ix) Data de Vencimento: 15 de outubro de 2026;

x) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI, ou seu saldo, conforme o
caso, serd atualizado, a partir da Primeira Data de Integralizagéo, pela variagdo acumulada
do IPCA/IBGE, conforme férmula estabelecida na Clausula 6.1 abaixo;

(xi)  Juros Remuneratorios: Desde a Data da Primeira Integralizagdo ou a Data de
Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre o Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI 3062 Série incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a [¢]% ([¢] por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, definido em Procedimento de Bookbuilding, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, durante cada Periodo de
Capitalizacgéo;

(xii)  Pagamento dos Juros Remuneratérios: semestral, de acordo com a tabela de

pagamento dos CRI constante do Anexo |, sendo o primeiro pagamento devido em [e], € 0

ultimo pagamento devido na Data de Vencimento;
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(xiiiy  Pagamento da Amortizacdo: em 3 (trés) parcelas iguais, anuais e sucessivas, a partir
de 15 de [¢] de 2024, de acordo com a tabela de pagamento dos CRI constante do Anexo |,
sendo o primeiro pagamento devido em [e¢], € 0 Ultimo pagamento devido na Data de
Vencimento;

(xiv) Regime Fiduciério: Sim;

(xv)  Garantia Flutuante: N&o;

(xvi) Garantia: Fianca;

(xvii) Coobrigagéo da Emissora: nédo ha;

(xviii) Ambiente de Deposito, Distribuicdo, Negociacdo e Liquidacdo Financeira: B3;

3.1.2. CRI 3072 Série:

(xix) Emisséo: 4%

(xx)  Séries: 3072, alocados entre as séries dos CRI no sistema de vasos comunicantes, de
modo que a existéncia da série e a quantidade de CRI 3072 Série foi definida com base na
demanda de Investidores apurada no ambito do Procedimento de Bookbuilding. De acordo
com o sistema de vasos comunicantes, a quantidade de CRI 3072 Série foi abatida da
quantidade total de CRI, observado que o somatério dos CRI ndo excede o Valor Total da
Emisséo, observado o [ndo] exercicio [total/parcial] da Opcao de Lote Adicional;

(xxi)  Local de Emissao: Sdo Paulo/SP;

(xxii) Quantidade de CRI: [¢] ([¢]) CRI, observado que quantidade de CRI inicialmente
ofertada [poderia ser/foi] aumentada mediante exercicio total ou parcial da Opc¢éo de Lote
Adicional, em até 20% (vinte por cento), definido conforme demanda apurada no
Procedimento de Bookbuilding;

(xxiii) Valor Global da Série: R$ [¢] na Data de Emissdo, valor este alocado conforme
demanda apurada no Procedimento de Bookbuilding e que [poderia ser/foi] aumentada
mediante exercicio total ou parcial da Opg¢éo de Lote Adicional, em até 20% (vinte por cento),
conforme demanda apurada no Procedimento de Bookbuilding;

(xxiv) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo;

(xxv) Data de Emisséo: 15 de outubro de 2021,

(xxvi) Prazo Total: 7 (sete) anos;

(xxvii) Data de Vencimento: 15 de outubro de 2028;

(xxviii) Atualizagdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI, ou seu saldo, conforme o
caso, sera atualizado, a partir da Primeira Data de Integralizacéo, pela variacdo acumulada

do IPCA/IBGE, conforme féormula estabelecida na Clausula 6.1 abaixo;
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(xxix) Juros Remuneratérios: Desde a Data da Primeira Integralizacdo ou a Data de
Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, sobre o Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI 3072 Série incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a [¢]% ([e¢] por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, definido em Procedimento de Bookbuilding, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, durante cada Periodo de
Capitalizacgéo;

(xxx) Pagamento dos Juros Remuneratérios: semestral, de acordo com a tabela de
pagamento dos CRI constante do Anexo |, sendo o primeiro pagamento devido em [e], € 0
ultimo pagamento devido na Data de Vencimento;

(xxxi) Pagamento da Amortizacdo: em 5 (cinco) parcelas iguais, anuais e sucessivas, a partir
de 15 de [¢] de 2024, de acordo com a tabela de pagamento dos CRI constante do Anexo |,
sendo o primeiro pagamento devido em [e¢], € 0 Ultimo pagamento devido na Data de
Vencimento;

(xxxii) Regime Fiduciério: Sim;

(xxxiii) Garantia Flutuante: N&o;

(xxxiv) Garantia: Fianga;

(xxxv) Coobrigacéo da Emissora: nédo ha;

(xxxvi) Ambiente de Deposito, Distribuicdo, Negociacdo e Liquidagdo Financeira: B3;

3.1.3. N&o havera qualquer ordem de preferéncia ou subordinagéo entre os CRI 3062
Série e os CRI 3072 Série.

3.2. Negociagdo: Os CRI serdo depositados para (i) distribui¢cdo puablica no mercado primério
por meio do MDA, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e
(il) negociacao no mercado secundario por meio do CETIP21, sendo as negociagdes dos CRI
liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

3.3. Escrituracdo: O Escriturador atuard como escriturador dos CRI, os quais serdo emitidos
sob a forma nominativa e escritural.

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

operacionalizar o pagamento e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
Titulares de CRI, executados por meio da B3.

3.5. Classificacdo dos CRI: Conforme disposto no paragrafo sétimo do artigo 6° do Cadigo
ANBIMA, em linha com as Regras e Procedimentos ANBIMA, os CRI apresentam a
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classificacdo descrita a seguir. Esta classificacdo foi realizada no momento inicial da Oferta,
estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteracées.

3.5.1. Categoria. Os CRI sdo da categoria “Corporativo”, conforme Destinagado dos
Recursos descrita neste Termo de Securitizagdo, em linha com o disposto no Artigo
4° inciso |, alinea “b” das Regras e Procedimentos ANBIMA.

3.5.2. Concentracdo. Os CRI contam com lastro concentrado, sendo os Créditos
Imobilidrios devidos integralmente pela Devedora, com garantia fidejusséria na
modalidade de fianga prestada pela Fiadora.

3.5.3. Tipo de Segmento. Os imdveis aos quais 0s recursos oriundos dos CRI serdo
destinados enquadram-se no segmento “Shopping e Lojas”, conforme descrito no
Artigo 4°, inciso lll, alinea “f” das Regras e Procedimentos ANBIMA.

3.5.4. Tipo de Contrato Lastro. Os CRI séo lastreados nas Debéntures, que se
enquadram na categoria “Cédulas de crédito bancéario ou valores mobiliarios

representativos de divida”, conforme descrito no Artigo 4°, inciso IV, alinea “c” das
Regras e Procedimentos ANBIMA.

4. FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

4.1. Distribuicdo. Os CRI serdo objeto de distribui¢céo publica, sob regime de garantia firme
e de melhores esfor¢cos de colocacédo, nos termos da Instru¢do CVM 400, da Instrucdo CVM
414 e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis.

4.2. Garantia Firme. A garantia firme de colocacdo dos CRI de que trata a Clausula 4.1 acima
esta limitada ao montante de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), e sera
prestada pelo Coordenador Lider. O montante remanescente da emissao sera distribuido pelo
Coordenador Lider (sendo admitida a participacdo de participantes especiais nos termos do
Contrato de Distribuicdo) em regime de melhores esforcos.

4.3. Distribuicdo Parcial. Sera admitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado um
montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).

4.4. Publico Alvo da Oferta: Os CRI ser&o distribuidos publicamente a investidores, pessoas

fisicas ou juridicas, fundos de investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento
gue possam investir em certificados de recebiveis imobilidrios, desde que estes sejam
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considerados Investidores Profissionais ou Investidores Qualificados (“Investidores” e
“Publico Alvo”, respectivamente).

4.5. |Inicio da Oferta. A Oferta terd inicio a partir (i) da obtencgéo de registro da Oferta perante
a CVM; (ii) da divulgacdo do Andncio de Inicio; e (iii) da disponibilizacdo do Prospecto

Definitivo da Oferta, devidamente aprovado pela CVM, ao publico.

4.5.1. Anteriormente a concessdao, pela CVM, do registro da Oferta, o Coordenador
Lider disponibilizar4 ao publico o Prospecto Preliminar, precedido da divulgagéo
do Aviso ao Mercado.

4.6. Prazo de Colocacdo. O prazo maximo para colocacédo dos CRI é de até 6 (seis) meses
contados da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da Instrucdo CVM 400 e da
Instrucdo CVM 414, ou até a data de divulgacdo do Anuncio de Enceramento, o que ocorrer
primeiro (“Prazo Méximo de Colocacé&o”).

4.6.1. A colocagéo dos CRI junto aos Investidores sera realizada de acordo com os
procedimentos da B3 ou da CETIP21, conforme o caso.

4.6.2. Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica aos Investidores, sem o
recebimento de reservas e sem a fixagdo de lotes maximos ou minimos, O
Coordenador Lider, com a anuéncia da Emissora e da Devedora, organizara a
colocagao dos CRI perante os Investidores interessados, levando em conta suas
relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica,
devendo assegurar (i) que o tratamento aos Investidores seja justo, democratico e
equitativo, (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes; e (iii) que os representantes de venda dos participantes especiais (se
houver) receberao previamente exemplar dos Prospectos para leitura obrigatoria e
gue suas duavidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
Coordenador Lider, observadas as regras de rateio proporcional na alocacéo dos
CRI em caso de excesso de demanda estabelecidas nos Prospectos e no Contrato
de Distribuicéo.

4.6.3. Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, sera aceita a participacdo de
Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de
Bookbuilding, sem limita maximo de tal participacdo em relacdo ao volume da
Oferta. Caso seja verificado pelos Coordenadores excesso de demanda superior
a 1/3 (um tergo) da quantidade dos CRI inicialmente ofertada, ndo sera permitida
a colocacdo de CRI perante Pessoas Vinculadas, devendo as intengbes de
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investimento realizada por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas ser
automaticamente canceladas, conforme disposto no artigo 55 da Instrucdo CVM
400.

4.7. Encerramento da Oferta: Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o
resultado da Oferta mediante publicacdo do anuncio de encerramento da Oferta, nos termos
do artigo 17 da Instrucdo CVM 400.

4.8. Distribuicdo Parcial: Sera admitida a distribuicdo parcial dos CRI, observado um
montante minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais).

4.9. Negociacdo Secundéria. Durante o periodo de, no minimo, 18 (dezoito) meses contados
da data de encerramento da Oferta, os CRI somente poderdo ser negociados entre

Investidores Qualificados e Investidores Profissionais, sendo certo que a autorizagdo para
negociacao dos CRI para investidores que ndo sejam considerados Investidores Qualificados
devera ser autorizado em Assembleia Geral, hipotese em que os CRI deverdo observar os
demais termos e condic¢des do artigo 16 da Instrugdo CVM 414.

5. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

5.1. Integralizacdo dos CRIs: Os CRI serdo subscritos e integralizados por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, & vista e em moeda corrente nacional, no mercado
primario, pelo Valor Nominal Unitario na data da efetiva subscri¢cdo, a qual somente ocorrera
apos a devida formalizagdo dos Documentos da Operacgao (“Data de Integralizacao”). Caso a
totalidade dos CRI ndo seja integralizado na Primeira Data de Integralizacdo, os CRI

remanescentes seréo cancelados. Os CRI poderao ser subscritos com desagio a ser definido
no ato de subscricdo dos CRI. Caso aplicavel, o desagio serd o mesmo para todos os CRI de
uma mesma série em cada Data de Integralizacéo.

5.2. Forma de Integralizacdo: A integralizacdo serd realizada de acordo com o0s
procedimentos da B3.

5.3. Destinacdo dos Recursos: Os recursos captados pela Devedora com a emissdo dos CRI

serdo destinados (conjuntamente, “Destinacdo dos Recursos”) para integralizagdo das

Debéntures, sendo que os recursos dai advindos, por sua vez, serdo destinados pela
Devedora (i) ao reembolso de despesas de natureza imobiliaria e predeterminadas relativas
aos custos de aquisicao, construcdo e desenvolvimento de empreendimentos identificados na

Tabela 1 do Anexo IV (“Imoéveis Reembolso”), incorridas pela Devedora nos 24 (vinte e quatro)
meses anteriores a data de encerramento da Oferta dos CRI; e (ii) para a construcao,
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expansao, desenvolvimento e reforma, de parte dos Iméveis Reembolso, bem como de
determinados imdveis adicionais identificados na Tabela 2 do Anexo IV (“Imdveis Destinacao”),

0 que devera ocorrer até a Data de Vencimento dos CRI, observada a forma de destinacéo
dos recursos, nos moldes da Tabela 3 do Anexo IV, e 0 cronograma tentativo da destinacao
dos recursos, nos moldes da Tabela 4 do Anexo V..

5.3.1. O percentual destinado a cada um dos Imdveis Destinacdo, conforme
estabelecido na Tabela 3 do Anexo 1V, podera ser alterado a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos que nao tenha sido objeto de reembolso
em relacdo aos Imoéveis Reembolso investida nos Iméveis Destinacdo), caso o
cronograma de obras ou a necessidade de caixa de cada um dos Imoveis
Destinacao seja alterado apos a integralizacdo das Debéntures, sendo que, neste
caso, a alteracé@o devera ser precedida de aditamento a Escritura de Emisséo de
Debéntures e a este Termo de Securitiza¢do, de forma a prever o novo percentual
para cada um dos Imoveis Destinagdo. Referidas alteragbes poderdo ser
realizadas, nos termos aqui previstos, mediante comunicacado, pela Devedora, a
Emissora, sem a necessidade de aprovagcdo por meio de Assembleia Geral de
Titulares dos CRI.

5.3.2. Ainda, a qualquer momento entre a Data de Emissdo e a Data de Vencimento,
novos imoéveis além daqueles indicados na Tabela 2 do Anexo IV poderdo ser
acrescidos pela Devedora aos Imoveis Destinacdo, desde que tal inser¢éo tenha
sido previamente aprovada pelos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral,
representando (a) em primeira convocagao, mais de 50% dos CRI em Circulagéo;
e (b) em segunda convocacdo, mais de 50% (cinquenta por cento) dos CRI
presentes, desde que representem, pelo menos 20% (vinte por cento) dos CRI em
Circulacéo.

5.3.3. Nos termos de relatorio enviado pela Devedora nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures (‘Relatério de Reembolso”), acompanhado dos

documentos que comprovam os valores e pagamentos incorridos relativos aos
Iméveis Reembolso no periodo compreendido entre os meses de [¢] e [¢], incluindo,
mas nao se limitando, a cOpias das notas fiscais, e demais comprovantes de
pagamento e termos de quitacdo das parcelas do preco de aquisicdo e/ou das

demais despesas incorridas, conforme o caso (‘Documentos Comprobatorios
Reembolso”), documentos estes analisados pelo Agente Fiduciario previamente a
emissdo dos CRI, o Agente Fiduciario verificou a parcela da Destinacdo dos
Recursos referente aos Imoveis Reembolso.
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5.3.3.1. Os Documentos Comprobatdrios Reembolso descritos na Clausula 5.3.3 acima
sdo necessariamente referentes as despesas imobilidrias incorridas nos Iméveis Reembolso
nos 24 (vinte e quatro) meses que antecederem o encerramento da Oferta.

5.3.3.2. Nos termos da Clausula 7.9.3.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Devedora declarou a Emissora que as despesas de natureza imobiliaria relativas aos custos
de aquisicdo, construcdo e desenvolvimento dos Iméveis Reembolso que foram ou serdo
vinculadas como destinacéo dos recursos da Emissdo ndo decorrem de outras operacdes de
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.

5.3.4. A Destinacdo dos Recursos referente aos Imodveis Destinacdo sera
comprovada pela Devedora ao Agente Fiduciario, com copia a Emissora, mediante
envio de relatdrios semestrais na forma do Anexo VI a Escritura de Emisséo de
Debéntures (“Relatérios Semestrais”), informando o valor total dos recursos
obtidos pela Devedora em razdo do recebimento dos recursos liquidos das
Debéntures efetivamente destinado pela Devedora para cada Imével Destinagéo,
acompanhado do cronograma fisico-financeiro e, do relatério de obras elaborado

pelo técnico responsavel pela obra dos imdveis durante o respectivo semestre,
responsavel este que devera ser indicado e contratado pela Devedora, a seu
exclusivo critério, as suas expensas (“Documentos Comprobatérios Destinacao” e,

conjuntamente com os Documentos Comprobatérios Reembolso, “Documentos
Comprobatorios”).

5.3.5. Adicionalmente, para fins de atendimento a eventuais exigéncias de 6érgaos
reguladores e fiscalizadores, a Emissora e/ou o0 Agente Fiduciario poderéo solicitar
0 envio de copia dos contratos, notas fiscais, acompanhadas dos respectivos
demonstrativos gerenciais (inclusive em arquivos no formato “XML”), entre outros,
gue demonstrem a correta Destinagdo dos Recursos, atos societarios e demais
documentos comprobatorios que julgar necessarios para acompanhamento da
utilizacdo dos recursos nos termos da Escritura de Emissdo. Neste caso, a
Companhia dever4 encaminhar a documentacdo em até 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento da solicitacdo ou em prazo menor, se assim solicitado
expressamente pelos 6rgaos reguladores e fiscalizadores.

5.3.6. O Agente Fiduciario assumira que as informacdes e o0s Documentos
Comprobatérios encaminhados pela Companhia ao Agente Fiduciario para fins da
comprovacado da Destinacdo dos Recursos sdo veridicos e ndo foram objeto de
fraude ou adulteragdo, ndo sendo o Agente Fiduciario e a Securitizadora
responsaveis por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
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completude de tais Documentos Comprobatérios ou, ainda, em qualguer outro
documento que lhes seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar
ou ratificar as informacoes.

5.3.7. Exclusivamente mediante o recebimento dos Documentos Comprobatorios, o
Agente Fiduciario sera responsavel por verificar o cumprimento da Destinacédo dos
Recursos, devendo, para tanto, envidar seus melhores esfor¢cos para obter, junto
a Companhia, os documentos necessérios a tal finalidade, sendo que referida
obrigacao se extinguird quando da comprovacao, pela Companhia, da utilizacéo
da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, conforme
destinacao dos recursos prevista na Escritura de Emissao.

5.3.8. Em caso de vencimento antecipado das Debéntures ou nos casos de resgate
antecipado total previstos na Escritura de Emissdo, a Companhia permanecera
obrigada a: (i) aplicar os recursos obtidos por meio da presente Emissao, até a
Data de Vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicacdo da
totalidade dos recursos captados por meio da Emisséo, o que ocorrer primeiro,
exclusivamente nos termos desta Clausula 5.3 da Escritura de Emissao de
Debéntures; e (i) prestar contas ao Agente Fiduciario acerca da destinacéo de
recursos e seu status, nos termos acima, sendo certo que a obrigacdo do Agente
Fiduciario de verificar a comprovacao persistira enquanto a Companhia estiver
obrigada a aplicar os recursos obtidos por meio da presente Emisséo, nos termos

do inciso “i” acima.

5.3.9. Uma vez atingida e comprovada a aplicagdo integral dos recursos na
Destinacdo dos Recursos, a Companhia ficara desobrigada com relagéo ao envio
do Relatério Semestral e dos documentos acima referidos e o Agente Fiduciario
ficara desobrigado da obrigacéo de verificagdo da comprovacao da destinacéo dos
recursos.

6. CALCULO DO SALDO DEVEDOR, JUROS REMUNERATORIOS E AMORTIZACAO

6.1. Célculo do Valor Nominal Unitério Atualizado: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera
atualizado monetariamente mensalmente, todo dia 15 (quinze) (“Data de Aniversario”), pela
variacdo mensal do IPCA/IBGE, a partir da Primeira Data de Integralizacdo dos CRI
(“Atualizacdo Monetéria” e “Valor Nominal Unitdrio Atualizado”, respectivamente). A

Atualizacdo Monetaria serd calculada de acordo com a seguinte formula:

VNa=VNexC

279



Onde:

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

"VNe" = Valor Nominal Unitario dos CRI, ou seu saldo, conforme o caso, calculado/informado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

"C" = fator da variacdo acumulada mensal do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dw

n NI ‘ dut
C=
e
Onde:

"k" = nimero de ordem de NIy, variando de 1 até n;

"n" = ndmero total de numeros indices considerados na atualizagdo, desde a primeira Data
de Integralizacdo dos CRI ou da ultima Data de Atualizacdo, até a proxima Data de
Atualizagdo, sendo "n" um numero inteiro;

"NI" = valor do numero-indice do IPCA apurado no segundo més anterior a Data de
Aniversério (conforme definido abaixo);

"Nl-1" = valor do nimero-indice do IPCA utilizado por NIk na tltima Data de Atualizacdo. Para
a primeira Data de Atualizacdo, sera utilizado o valor do numero-indice do IPCA apurado no
terceiro més anterior a Data de Aniversario;

"dup" = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizac&o, ou a Ultima Data de
Aniversario mensal dos CRI, conforme o caso, inclusive, e a data de calculo, exclusive,
limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA, sendo "dup"
um numero inteiro; e

"dut" = nimero de Dias Uteis contidos entre a Ultima e proxima Data de Aniversario, sendo
"dut" um numero inteiro, sendo que na primeira Data de Aniversério, "dut" sera igual a 22
(vinte e dois) Dias Uteis.

6.1.1. Para o primeiro periodo de Atualizagdo Monetéaria dos CRI, compreendido entre
a Primeira Data de Integralizacdo e a primeira Data de Aniverséario, sera
considerado um periodo inferior a um més.

6.1.2. O numero-indice do IPCA deverad ser utilizado considerando-se idéntico
namero de casas decimais daquele divulgado pelo IBGE.

6.1.3. A aplicacao da Atualizacdo Monetéria incidira no menor periodo permitido pela

legislacdo em vigor, sem necessidade de ajustes ao presente Termo de
Securitizacdo ou qualquer outra formalidade.
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6.1.4. Considera-se como "Data de Aniversario" todo dia 15 (quinze) de cada més, e
caso referida data ndo seja Dia Util, ou ndo exista, o primeiro Dia Util subsequente.

6.1.5. Considera-se como més de atualizacao o periodo mensal compreendido entre
duas Datas de Aniversario consecutivas.

6.1.6. Os valores dos finais de semana ou feriados serfo iguais ao valor do Dia Util
subsequente.

AT,

6.1.7. O fator resultante da expressdo -

decimais, sem arredondamento.

€ considerado com 8 (oito) casas

6.1.8. O produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.

6.1.9. Caso o numero-indice do IPCA referente ao més de atualizagdo nédo esteja
disponivel, devera ser utilizado o dltimo namero-indice disponivel do indice de
precos em questdo, conforme férmula a seguir:

NIkp = Nlk-1 x (1+Projecao)
Onde:

"NIkp" = numero-indice projetado do IPCA para 0 més de atualizag&o, calculado com
casas decimais, com arredondamento;

"NI" = conforme definido acima; e

"Projec¢do" = o ultimo numero-indice disponivel do IPCA.

6.1.9.1. O numero-indice projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto nédo
houver sido divulgado o numero-indice correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo,
porém, devida nenhuma compensacéo entre a Emissora e a Devedora e/ou entre a Emissora
e os Titulares de CRI quando da divulgacao posterior do IPCA que seria aplicavel.

6.1.10. O numero-indice do IPCA, bem como as projecdes de variacdo, deverdo ser
utilizados considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo 6rgédo
responséavel por seu calculo/apuracao.
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6.1.11. Para a determinacdo dos valores de pagamento das amortizacdes, o fator "C"
serd calculado até a Data de Amortizagédo (conforme definido abaixo) dos CRI no
respectivo més de pagamento.

6.2. Célculo dos Juros Remuneratérios. A partir da Primeira Data de Integralizacdo, sobre o

Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 3062 Série incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data de realizag&o do
Procedimento de Bookbuilding, sendo limitada ao maior entre: (i) a cotagdo indicativa
divulgada pela ANBIMA em sua péagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2025, a ser apurada no fechamento do Dia
Util imediatamente anterior a data de realizac&o do Procedimento de Bookbuilding, acrescida
exponencialmente de 2,2% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,25% (cinco inteiros e vinte e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis , calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a
Primeira Data de Integralizagcdo ou a Data de Pagamento da Remuneracao (conforme definido
abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
("Remuneracdo CRI 3062 Série"). A partir da Primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI 3072 Série incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinguenta e

dois) Dias Uteis, a ser definido 1 (um) Dia Util imediatamente anterior & data de realizag&o do
Procedimento de Bookbuilding, sendo limitada ao maior entre: (i) a cotacdo indicativa
divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede mundial de computadores
(http://www.anbima.com.br) da taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros
Semestrais, com vencimento em 15 de agosto de 2026, a ser apurada no fechamento do Dia
Util imediatamente anterior a data de realizac&o do Procedimento de Bookbuilding, acrescida
exponencialmente de 2,2% (dois inteiros e dois décimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) 5,5% (cinco e meio por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizag&o ou a
Data de Pagamento da Remuneracdo (conforme definido abaixo) imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento ("Remuneracdo CRI 3072 Série" e, em

conjunto com a Remuneracéo CRI 3062 Série, “Remuneracdo” ou “Juros Remuneratérios”). A

Remuneracgédo sera calculada de acordo com a seguinte férmula:

Ji = VNa x (Fator Juros — 1)
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Onde:

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

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

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

DP
FatorJuros= (taﬁ +1j252
100

Onde:

"taxa" = taxa de juros fixa, ndo expressa em percentual, conforme definida 1 (um) Dia Util
imediatamente anterior a data de realizacao do Procedimento de Bookbuilding, informada com
4 (quatro) casas decimais, sendo certo que ataxa maxima sera a maior dentre aquelas obtidas
considerando os parametros indicados para cada uma das séries dos CRI na Clausula 6.2
acima, na data de sua definicdo; e

"DP" = nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizagio ou a Gltima Data de
Pagamento da Remuneragéo, conforme o caso, inclusive, (conforme definido abaixo) e a data
de calculo, sendo "DP" um ndamero inteiro.

6.2.1. Ressalvadas as hip6teses de resgate antecipado dos CRI previstas neste
Termo de Securitizacdo, os valores relativos a Remuneracdo deverédo ser pagos,
conforme as datas previstas na tabela constante no Anexo | ao presente Termo de
Securitizagdo, a partir da Data de Emisséo (cada uma, uma "Data de Pagamento

da Remuneracgéo").

6.2.2. Ataxafinal aplicavel & Remuneracao sera formalizada por meio de aditamento
ao presente Termo de Securitizacdo, ficando desde ja as Partes autorizadas e
obrigadas a celebrar tal aditamento, sem a necessidade de deliberacéo societéaria
adicional ou aprovacao em Assembleia Geral dos Titulares de CRI.

6.3. Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicagcdo ou Extincdo do IPCA. No caso de
indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracdo do IPCA por mais de 10 (dez) Dias
Uteis consecutivos apds a data esperada para sua apuracéo e/ou divulgacéo, ou, ainda, no
caso de sua extingdo ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicdo legal ou

283



determinacéo judicial, devera ser aplicado em sua substituicdo o indice que vier legalmente a
substitui-lo ou, no caso de inexistir substituto legal para o IPCA, a Emissora devera convocar,
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que esta tomar conhecimento de quaisquer
dos eventos referidos acima, Assembleia Geral de Titulares dos CRI, conforme procedimento
previsto na Clausula 13 abaixo, a qual tera como objeto a deliberacao, pelos Titulares do CRI,
de comum acordo com a Devedora, sobre o novo parametro de Atualizagdo Monetéria ("Taxa
Substitutiva™).

6.3.1. Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva, sera utilizada, para o célculo do valor
de quaisquer obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacdo, a projecdo do
IPCA, conforme exposto acima, até a data da definicdo ou aplicacdo, conforme o
caso, do novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras
guando da divulgacgéo posterior do novo indice de Atualizagdo Monetéria dos CRI
que seria aplicavel.

6.3.2. Caso o IPCA ou o substituto legal para o IPCA, conforme o caso, volte a ser
divulgado antes da realizagdo da Assembleia Geral de Titulares dos CRI
mencionada na Clausula 6.3 acima, a referida Assembleia Geral ndo sera mais
realizada e o IPCA, a partir da data de sua divulgacéo, passara novamente a ser
utilizado para o célculo das obrigacBes pecuniarias previstas neste Termo de
Securitizagéo.

6.3.3. Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora, a Emissora
e os Titulares de CRI, ou caso ndo seja realizada a Assembleia Geral de Titulares
dos CRI mencionada na Clausula 6.3 acima, a Devedora devera resgatar a
totalidade das Debéntures, com seu consequente cancelamento e, por
consequéncia, a Emissora devera promover o resgate antecipado total dos CRI, (i)
no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da data de encerramento da
referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI ou da data em que tal assembleia
deveria ter ocorrido, caso ndo tenha ocorrido; (ii) na Data de Vencimento; ou
(iii) em outro prazo que venha a ser definido em referida assembleia, sendo que,
para os itens (i) e (ii) acima, o que ocorrer primeiro.

6.3.4. Na hipétese estabelecida na Clausula 6.3.3 acima, os CRI deverdo ser resgatadas
pelo Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, acrescido (i) da Remuneracgéo, calculada pro
rata temporis, desde a Primeira Data de Integralizagcdo ou a Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
(exclusive), (i) dos Encargos Moratérios, se houver; e (iii) de quaisquer obrigactes
pecunidrias e outros acréscimos referentes aos CRI ("Preco de Resgate dos CRI"), ndo sendo
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devido qualquer prémio, desconto ou penalidade, caso em que, para a apuracdo da
Atualizacdo Monetéria sera utilizado o percentual correspondente ao ultimo IPCA divulgado
oficialmente.

6.3.5. Amortizacdo de Principal dos CRI: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do
resgate antecipado, ou ainda da amortizacdo extraordinéria, nos termos deste Termo de
Securitizagdo, o Valor Nominal Unitario Atualizado, ou seu saldo, conforme o caso, sera
amortizado nas Datas de Pagamento dos CRI, apds periodo de caréncia, conforme descrito
no Anexo | deste Termo de Securitizacdo e calculado conforme a férmula abaixo:

AMi =VNAx TAi

onde:

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

VNA = Conforme acima definido;

TAi = Taxa de Amortizagao i-ésima, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais, de acordo com o Anexo |.

6.3.5.1. A tabela de amortizacdo constante do Anexo | podera ser alterada pela
Emissora para refletir eventuais alteracdes nos fluxos de amortizacao dos CRI.

6.3.5.2. Em caso de alteragédo da tabela de amortizacdo, a Emissora devera
disponibilizar a B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo — Balcao B3 e ao Agente Fiduciario os
novos fluxos de pagamento dos CRI, por meio fisico ou eletrdnico, na forma prevista
neste Termo de Securitizacao.

6.3.6. Datas de Pagamento de Juros Remuneratdrios e Amortizacdo: As Datas de

Pagamento de Juros Remuneratdrios e Amortizacao encontram-se descritas no Anexo | deste
Termo de Securitizacao.

6.3.7. Local de Pagamento: Os pagamentos serdo efetuados pela Emissora utilizando-se
dos procedimentos adotados pela B3.

6.3.8. Prorrogacdo de Prazos: Considerar-se-80 prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacido decorrente dos CRI: (i) até o 1° (primeiro) Dia Util
subsequente, se o vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem que haja
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nenhum acréscimo aos valores a serem pagos e (ii) pelo nimero de dias necessarios para
assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento
das obrigacdes referentes aos CRI sempre decorra um Dia Util.

7. RESGATE  FACULTATIVO, OFERTA DE RESGATE ANTECIPADO,
AMORTIZACAO PROGRAMADA, RESGATE ANTECIPADO COMPULSORIO TOTAL E
REGASTE ANTECIPADO TOTAL TRIBUTOS

7.1. Resgate Facultativo. Os CRI ndo contardo com hipétese de resgate antecipado
facultativo pela Devedora.

7.2. Oferta de Resgate Antecipado. A Devedora podera submeter a Securitizadora uma
oferta de resgate antecipado em relacdo a totalidade de uma das séries ou de ambas das
Debéntures e, por consequéncia, a Securitizadora devera submeter aos Titulares dos CRI
uma oferta de resgate antecipado em relagéo a totalidade de uma série ou de ambas (“Oferta
de Resgate Antecipado” e “Resgate Antecipado Voluntario”), sendo certo que a Devedora
podera condicionar o Resgate Antecipado Voluntario a uma adesédo minima.

7.2.1. Para fins da Oferta de Resgate Antecipado, a Devedora devera encaminhar a
Emissora notificagdo informando (i) a intengc&o de realizar o Resgate Antecipado
Voluntario; (ii) a data pretendida para realizagdo do Resgate Antecipado Voluntario,
que devera ser um Dia Util e ndo poder& ocorrer em menos de 30 (trinta) dias
contados do envio da notificacao; (iii) quais séries das Debéntures serdo objeto de
eventual Resgate Antecipado Voluntario; (iv) se a Oferta de Resgate Antecipado
conta com adesao minima e, conforme o caso, o montante minimo da Oferta de
Resgate Antecipado (“Montante Minimo”); e (v) eventual oferta em relagao ao valor
do prémio a ser pago aos Titulares dos CRI em fun¢éo do Resgate Antecipado
Facultativo (“Notificacéo de Oferta”).

7.2.2. Em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o recebimento da Notificagdo de Oferta, a
Emissora realizara a Oferta de Resgate Antecipado, conforme determinado pela
Devedora, por meio de: (i) publicagdo de anuncio nos jornais “Gazeta de Sao Paulo”
e no “Diario Oficial do Estado de Sao Paulo — DOESP”; ou (ii) comunicacéo
individual dirigida a totalidade dos Titulares de CRI, com coépia para o Agente
Fiduciario (“Edital de Resgate Antecipado”), que devera descrever os termos e
condi¢cdes da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, incluindo: (a) data efetiva
para o resgate dos CRI e pagamento aos Titulares de CRI caso seja aceita a Oferta
de Resgate Antecipado; (b) data-limite para os Titulares de CRI manifestarem a

Emissora, por meio de comunicacgao escrita com cépia para o Agente Fiduciario, a
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intencdo de aderir a Oferta de Resgate Antecipado, data esta que devera ser de
até 15 (quinze) Dias Uteis a contar da data da publicacio do Edital de Resgate
Antecipado, e o procedimento para tal manifestacdo, sendo certo que a nao
manifestacdo implica na respectiva ndo adesao; (c) as demais condi¢cbes de
resgate antecipado ofertadas pela Devedora nos termos da Notificagéo de Oferta;
e (d) quaisquer outras condicfes necessarias para a operacionalizacdo da Oferta
Resgate Antecipado.

7.2.3. A Emissora devera realizar o resgate antecipado de todos os CRI que
aceitarem a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI na data indicada no Edital de
Resgate Antecipado, pelo saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI cujo
resgate tenha sido aceito pelos respectivos Titulares dos CRI, na data programada
para o Resgate Antecipado Voluntério, acrescido da Remuneragdo dos CRI,
calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de Integraliza¢éo ou da ultima
data de pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo resgate e acrescido de
eventuais despesas e encargos moratérios, bem como prémio de resgate, se
houver (“Montante do Resgate Antecipado”), desde que o Patriménio Separado
conte com recursos para tanto.

7.2.4. O nédo recebimento de manifestacdo por Titulares de CRI dentro do prazo
estabelecido no Edital de Resgate Antecipado ou o seu recebimento fora do
referido prazo sera interpretado como nao aceitacdo por parte dos respectivos
titulares de CRI para aderir ao Resgate Antecipado do CRI.

7.2.5. O valor a ser pago aos Titulares de CRI que aceitarem a Oferta de Resgate
Antecipado sera equivalente ao Montante do Resgate Antecipado.

7.2.6. Na hipétese de manifestacéo de interesse pelos Titulares de CRI na Oferta de
Resgate Antecipado em montante inferior ao Montante Minimo, o Resgate
Antecipado Voluntario ndo sera realizado.

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

7.2.8. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo méaximo de 1 (um) Dia Util
entre o recebimento dos recursos correspondentes ao Montante do Resgate
Antecipado, a titulo de pagamento do resgate antecipado das Debéntures, e o
repasse, pela Emissora, de recursos aos Titulares de CRI, a titulo de pagamento
do respectivo Resgate Antecipado dos CRI. A operacionalizacdo do Resgate
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Antecipado dos CRI proveniente da Oferta de Resgate Antecipado seguira 0s
procedimentos da B3.

7.2.9. A Emissora devera informar & Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis antes da
data do Resgate Antecipado, os valores que deverao ser transferidos a Emissora
conforme Clausula 7.2.8 acima.

7.3. Amortizacdo Programada: Nos termos previstos neste Termo de Securitizacdo, o saldo
do Valor Nominal Unitario dos CRI sera pago conforme cronograma de pagamento previsto
no Anexo | deste Termo de Securitizagcdo, observado o periodo de caréncia de 3 (trés) anos
exclusivamente para pagamento da amortizacdo dos CRI, conforme previsto nas Clausulas
3.1.1 e 3.1.2 acima(“Caréncia”).

7.4. Resgate Antecipado Compulsoério Total. Os CRI deverdo ser resgatados integralmente
(“Resgate Antecipado Compulsério Total”) caso seja decretado o Vencimento Antecipado das
Debéntures, observado, com relacdo aos Eventos de Vencimento Antecipado Nao-Automatico,
o disposto na Clausula 13.8 abaixo.

7.4.1. Na ocorréncia do vencimento antecipado das obrigacfes decorrentes das
Debéntures, a Emissora devera enviar imediatamente uma comunicagcdo a
Devedora, sendo que o resgate das Debéntures devera ser efetuado em até 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento, pela Devedora, da comunicacio
mencionada nesta Clausula (“Prazo para Pagamento Antecipado”), sob pena de,
em néo o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos Encargos Moratdrios.
O Resgate Antecipado Compulsério Total ocorrera em 1 (um) Dia Util contado do
resgate antecipado integral das Debéntures, sendo que a data de Resgate
Antecipado Compulsério Total devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util.

7.4.2. Na comunicacdo de Resgate Antecipado Compulsério Total prevista acima
deverd constar: (i) a data do Resgate Antecipado Compulsério Total; (ii) o valor do
Resgate Antecipado Compulsério Total, que deverd corresponder ao saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da respectiva série ou de ambas,
conforme o caso, na data programada para o Resgate Antecipado Compulsorio
Total, acrescido da Remuneracgéo dos CRI, calculada pro rata temporis, a partir da
primeira Data de Integralizacéo ou da ultima data de pagamento, conforme o caso,
até a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos
moratorios; e (iii) quaisquer outras informagBes necesséarias, a critério da
Debenturista, a operacionalizacdo do Resgate Antecipado Compulsério Total.
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7.4.3. Exclusivamente na hip6tese do Evento de Vencimento Antecipado Automatico
de que trata a Clausula 8.5.1, VI da Escritura de Emissdo de Debéntures,
alternativamente ao resgate antecipado integral, a Devedora podera optar pela
amortizacdo extraordinaria parcial das Debéntures, de modo a permitir o
reenquadramento da Destinacdo de Recursos. Nessa hipotese, o pagamento do
valor aplicavel, a titulo de amortizacdo extraordinéria parcial, devera ser pago
dentro do Prazo para Pagamento Antecipado. Mediante o recebimento dos
recursos a titulo de resgate antecipado parcial das Debéntures, a Emissora
realizara a amortizacao extraordinaria parcial dos CRI, de tras para a frente, de
forma igualitaria entre todos os CRI em Circulacéo, aplicando-se, no que couber,
as disposicdes da Clausula 7.4.1 acima.

7.4.4. Em caso de ndo cumprimento das condi¢bes precedentes, antes que tenha
sido realizada qualquer integralizagéo dos CRI e das Debéntures, a totalidade das
Debéntures e dos CRI sera cancelada, sem que seja devido, pela Devedora,
qgualquer valor a titulo de resgate antecipado ou pré-pagamento das Debéntures,
tampouco pela Emissora, qualquer valor a titulo de resgate antecipado dos CRI.

7.5. Pagamento do resgate antecipado. O Resgate Antecipado Compulsério Total sera feito
pela Securitizadora com recursos depositados pela Devedora mediante depésito na Conta do
Patrimbnio Separado.

7.5.1. Os CRI resgatados serao obrigatoriamente cancelados.

7.6. Resgate Antecipado Total Tributos. Caso qualquer 6érgdo competente venha a criar ou
exigir o recolhimento, retencdo ou pagamento de impostos, taxas, contribuicbes sobre a

Remuneracéo estipulada nas Debéntures ou nos CRI, a Devedora, a seu exclusivo critério e
sem a necessidade de realizacdo de Assembleia Geral dos Titulares de CRI, nos termos da
Clausula 6.7.2 da Escritura de Emissao de Debéntures, devera:

l. arcar com tais tributos, as suas expensas, na medida em que ela ou a Emissora
sejam as responsaveis tributarias conforme estabelecido pela legislacdo tributaria,
acrescentando tais valores no pagamento da Remuneracdo, de modo que os Titulares
dos CRI recebam os mesmos valores caso tais tributos néo existissem; ou,
alternativamente:

Il. promover o resgate antecipado das Debéntures e, por consequéncia, dos CRI
(“Resgate Antecipado Facultativo Tributos”), no prazo de até 90 (noventa)dias contados

da data em que seja devido o primeiro recolhimento, reten¢cdo ou pagamento pelo seu
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Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, caso ja tenha ocorrido qualquer amortizacdo de
principal, acrescido da Remuneracdo devida, calculada pro rata temporis, a partir da
primeira Data de Integralizacdo ou da ultima data de pagamento, conforme o caso, até
a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos moratérios,
sem a incidéncia de qualquer multa ou prémio de pré-pagamento (“Montante Devido —

Resgate Tributos”), sendo certo que, até que o resgate antecipado das Debéntures e
dos CRI tenha sido efetivado, quaisquer pagamentos de Remuneracdo devidos nos
termos deste Termo de Securitizacdo ou da Escritura de Emissdo de Debéntures

deverao ser acrescidos, as expensas da Devedora, dos tributos devidos pela Devedora.

7.6.1. Na hipétese de que trata o item “II” acima, a Emissora devera, no Dia Util
subsequente ao recebimento de comunicacdo da Devedora sobre a opcao pelo
Resgate Antecipado Facultativo Tributos, publicar um comunicado ou,
alternativamente, enviar comunicacgéo individual a todos os Titulares dos CRI, bem
como informar a B3, o Agente Fiduciario e o Escriturador sobre o resgate
antecipado dos CRI.

7.6.2. Emtal hipbtese, o resgate antecipado da totalidade dos CRI seréa realizado pela
Emissora na data do resgate antecipado das Debéntures, mediante 0 pagamento
do Montante Devido — Resgate Tributos.

8. OBRIGACOES DA EMISSORA

8.1. Fatos e Atos Relevantes: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos e atos

relevantes acerca da Emissao, bem como aqueles relativos a prépria Emissora, assim como
prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacao
por escrito.

8.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se a elaborar um relatério mensal e coloca-lo a

disposicéo dos Titulares de CRI e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 20° (vigésimo) Dia Util
do més subsequente, ratificando a vincula¢éo das CCI aos CRI.

8.2.1. O referido relatério mensal devera incluir o contelido constante no Anexo 32-I1
da Instrucdo CVM 480, devendo ser disponibilizado no sistema Fundos.NET,

conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN.

8.3. Responsabilidade da Emissora e Declaracbes: A Emissora se responsabiliza pela

exatidao das informacdes e declaracbes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e
aos Titulares de CRI, ressaltando que analisou diligentemente os Documentos da Operacéo,
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para verificacdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e
suficiéncia das informacdes disponibilizadas aos Titulares de CRI.

8.3.1. A Emissora declara, sob as penas da lei, que:

(1) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acdes com registro de companhia aberta perante a CVM de acordo com as leis
brasileiras;

(ii) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragao
deste Termo de Securitizagdo, a emisséo dos CRI e ao cumprimento de suas obriga¢des aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para
tanto;

(iii) 0s representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e,
sendo mandatérios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando 0s respectivos
mandatos em pleno vigor;

(iv) ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

V) este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacéo legal, valida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢des; e

(vi) ndo ha qualquer acao judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou
outro tipo de investigagdo governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de
cumprir com as obrigacbes assumidas neste Termo de Securitizagdo e nos demais
Documentos da Operacdao.

8.4. Divulgacdo de Informacbes: A Emissora obriga-se a fornecer ao Titular de CRI e ao
Agente Fiduciario, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis, todas as informac6es relativas as
CCl e aos Créditos Imobilidrios a elas vinculados, de sua competéncia, desde que
devidamente solicitadas através do envio de notificagdo prévia.

8.5. Administracdo dos Créditos Imobiliarios: A Emissora serd a Unica e exclusiva
responsavel pela administracéo e cobranca da totalidade dos Créditos Imobilirios, sujeita as
disposicdes da Escritura de Emissao de CCI, da Escritura de Emissdo de Debéntures e deste
Termo de Securitizagao.
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8.6. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizagado do relatdrio anual, conforme Resolucao
CVM n° 17, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizacdo na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora
devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante
de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social. Os referidos documentos
deverdo ser acompanhados de declaracdo assinada pelo(s) pelo(s) representante(s) legal(is)
da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando (i) que permanecem validas as
disposicdes contidas nos documentos da emissao; e (ii) ndo ocorréncia de qualquer dos
hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigagfes da
emissora perante os investidores.

9. GARANTIA

9.1. Garantia: Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI,
além da Fianca que integra os Créditos Imobiliarios (“Fianca”). Conforme disposto nas
Clausulas 5.11 a 5.11.11 da Escritura de Emissao de Debéntures, a Fiadora se comprometeu
a honrar a Fianca prestada, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao judicial
ou extrajudicial, renunciando expressamente aos beneficios previstos nos artigos 333,
paragrafo unico, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil e 130 e
794 do Cddigo de Processo Civil, declarando, ainda, ndo existir qualquer impedimento legal
ou convencional que Ihe impeca de assumir a Fianca.]

9.2. A Fiancga sera compartilhada entre os CRI 3062 Série e os CRI 3072 Série, ndo havendo
qualquer ordem de preferéncia ou subordinacao entre a duas séries dos CRI.

10. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Regime Fiduciario: Na forma dos artigos 9° e 10 da Lei 9.514, a Emissora institui, em
carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre: (i) os Créditos Imobiliarios,

representados pelas CClI; (ii) as CClI, vinculadas pelo presente Termo de Securitizacao; (iii) a
Conta do Patrimbnio Separado; e (iv) a Garantia.

10.1.1. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizagéo, sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 23,
paragrafo unico, da Lei 10.931, por meio da declaracao contida no Anexo VII deste
Termo de Securitizacao.
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10.2. Patrimdnio Separado: Os Créditos Imobiliarios, as CCl, a Conta do Patrimbdnio Separado

e a Garantia sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo separados e segregados do
patriménio comum da Emissora até o pagamento integral da totalidade dos CRI e passam a
constituir Patrimbnio Separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das
demais obrigacdes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei 9.514.

10.3. Responsabilidade do Patrimbnio Separado: Na forma do artigo 11 da Lei 9.514, os
Créditos Imobiliarios, as CCl, a Conta do Patrimbnio Separado e a Garantia estéo isentos de
qualquer acdo ou execuc¢ao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de
garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam, e sO responderao pelas obrigacfes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, o
disposto no artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001.

10.4. Administracdo do Patrimbénio Separado: A Emissora administrara ordinariamente,
sujeita as disposi¢des da Escritura de Emissao de Debéntures e deste Termo de Securitizagéao,
o Patrimbénio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizacdo do
principal, Juros Remuneratérios e demais encargos acessoérios, mantendo registro contabil

independente do restante de seu patrimoénio e elaborando e publicando as respectivas
demonstrag@es financeiras, em até 90 (noventa) dias do seu encerramento, que ocorrera em
30 de junho, em conformidade com o artigo 12 da Lei 9.514.

10.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il a Instrucdo CVM 414, a
Emissora declara que:

® a custédia da Escritura de Emissdo de CCI, em via original, sera realizada pela
Instituicdo Custodiante;

(ii) a guarda de todos e quaisquer documentos originais que evidenciam a validade e a
eficacia da constituicdo dos Créditos Imobiliarios € de responsabilidade da Devedora, que se
comprometeu a entregar a Emissora copia autenticada de tais documentos no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis a contar da solicitag&o recebida nesse sentido, assumindo, em raz&o disso,
a condicao de fiel depositaria destes instrumentos, obrigando-se a bem guarda-los e
conserva-los, nos termos da lei; e

(iii) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios, representados pelas

CCl, sao atividades que seréo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados,
cabendo-lhe acompanhar a evolucao dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl. Ndo
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obstante ao disposto acima, o recebimento de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, inclusive a titulo de
pagamento antecipado ou vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios, serdo efetuados
na conta do Patrimbnio Separado de titularidade da Emissora, de forma direta e exclusiva,
devendo a Securitizadora dar quitagdo quando do recebimento da totalidade do seu crédito.

10.5. Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente respondera por prejuizos ou por
insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposicao legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administragéo temeréria ou, ainda, por desvio da finalidade
do Patrimbnio Separado, bem como em caso de descumprimento das disposi¢ces previstas
na Escritura de Emissdo de Debéntures, no Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operacdao.

10.6. Responsabilidade da Devedora: A Devedora direta ou indiretamente se obrigou a arcar
com as todas despesas relacionadas com a Emissdo dos CRI, conforme previstas e
devidamente descritas no ANEXO X (“Despesas da Operacdo”), sendo que tais despesas
deverdo ser pagas direta e exclusivamente pela Devedora.

10.7. Fundo de Despesas. A Emissora descontara do valor da integralizacdo das Debéntures
o montante de R$ 105.000,00 (cento e cinco mil reais) (“Valor Inicial do Fundo de Despesas”)
para constituicdo de um fundo de despesas para pagamento das Despesas da Operacao de
natureza recorrente, conforme indicadas no Anexo X (“Despesas Recorrentes”), que sera
mantido na Conta do Patrimbnio Separado durante toda a vigéncia dos CRI ("Fundo de

Despesas"). Ainda, durante toda a vigéncia das Debéntures e dos CRI, devera ser mantido
no Fundo de Despesas um valor minimo correspondente a R$ 105.000,00 (cento e cinco mil
reais) ("Valor Minimo do Fundo de Despesas").

10.7.1. Os valores necessarios para o pagamento das Despesas Recorrentes e para
constituicdo do Fundo de Despesas terdo prioridade, sendo certo que a
Companhia somente recebera qualquer quantia referente a integralizacdo das
Debéntures ap0s o0 pagamento e desconto dos valores aqui previstos.

10.7.2. Sempre que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham
a ser inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, a Emissora devera, em
até 1 (um) Dia Util contado da verificac&o, enviar notificacio neste sentido para a
Devedora, solicitando a sua recomposicdo. A Companhia devera, em até 15
(quinze) Dias Uteis contados do recebimento da referida notificagéo, recompor o
Fundo de Despesas com 0 montante necessario para que 0S recursos existentes
no Fundo de Despesas, apds a recomposi¢do sejam de, no minimo, igual ao Valor
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Minimo do Fundo de Despesas mediante transferéncia dos valores necessarios a
sua recomposicao diretamente para a Conta do Patrimbnio Separado.

10.7.3. Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelo regime fiduciario
instituido por este Termo de Securitizacdo e integrara o Patrimbénio Separado.

10.7.4. As Despesas da Operacao que sejam devidas em parcela Unica por ocasiao
da emisséo das Debéntures e dos CRI e da realizagdo da Oferta (despesas flat)
serdo arcadas diretamente pela Devedora, conforme boletos e/ou faturas a serem
encaminhadas pela Emissora e/ou pelo Coordenador Lider, devendo a Devedora
encaminhar & Emissora os respectivos comprovantes de pagamento até, no
méaximo, a data de vencimento de cada uma de tais despesas.

10.7.5. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.7.2 acima, caso 0S recursos
existentes no Fundo de Despesas para pagamento das Despesas Recorrentes
sejam insuficientes e a Emissora ndo efetue diretamente tais pagamentos, tais
Despesas Recorrentes deverdo ser arcadas pela Emissora com 0s demais
recursos integrantes do Patrimbnio Separado. As Despesas Recorrentes que
forem pagas pela Emissora, com os recursos do Patrimbénio Separado, serdo
reembolsadas pela Devedora & Emissora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis,
mediante a apresentacédo, pela Emissora, de comunicagao indicando as despesas

incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais correspondentes.

10.7.6. Caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para arcar
com as Despesas Recorrentes, a Emissora e/ou qualquer prestador de servigos no
ambito da Emisséo, conforme o caso, poderdo cobrar tal pagamento da Devedora
com as penalidades previstas na Clausula 6.10 da Escritura de Emissdo de
Debéntures ou, somente se (i) a Devedora ndo efetuar tal pagamento com as
referidas penalidades, e (ii) os recursos do Patrimbnio Separado ndo sejam
suficientes, a Emissora e/ou qualquer prestador de servigos no &mbito da Emisséao,
conforme o caso, poderéo solicitar aos Titulares de CRI que arquem com o referido
pagamento mediante aporte de recursos no Patrimbnios Separado.

10.7.7. Na hipo6tese da Clausula 10.7.6, os Titulares de CRI reunidos em Assembleia
Geral convocada com este fim, nos termos da Clausula 13 deste Termo de
Securitizacdo, deverao deliberar sobre o aporte de recursos observado que, caso
concordem com tal aporte, possuirdo o direito de regresso contra a Devedora. As
despesas que eventualmente ndo tenham sido quitados na forma das Clausulas
10.6 e 10.7 serdo acrescidos a divida da Emissora no ambito dos valores devidos
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pela Companhia no contexto da Emisséo, e deverdo ser pagos de acordo com a
ordem de alocacao de recursos aqui prevista.

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

10.7.9. Em nenhuma hipotese, a Debenturista incorrera em antecipacdo de Despesas
e/ou suportard Despesas com recursos proprios.

10.7.10. Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelo regime fiduciario
e integrardo o Patrimbnio Separado, sendo certo que a Emissora, na qualidade de
titular da Conta do Patriménio Separado, envidara seus melhores esforgos para
aplicar tais recursos nas Aplicacdes Financeiras Permitidas, ndo sendo a Emissora
responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os resultados
decorrentes desse investimento integrardo automaticamente o Fundo de Despesas.

11. AGENTE FIDUCIARIO

11.1. Agente Fiduciario: A Emissora nomeia o Agente Fiduciario da Emissdo, que

formalmente aceita a nomeagdo para, nos termos da legislacdo e/ou regulamentacéo
aplicavel e do presente Termo de Securitizacdo, representar perante a Emissora os interesses
da comunh&o dos Titulares de CRI.

11.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario declara que:

0] aceita a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstas na legislacdo e/ou regulamentacdo aplicavel e neste Termo de
Securitizagéo;

(ii) aceita integralmente este Termo de Securitizacéo, todas suas clausulas e condi¢oes;
(iii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com

suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos 0s requisitos legais e estatutérios
necessarios para tanto;
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(iv) a celebracao deste Termo de Securitizacdo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(v) sob as penas da lei, ndo tem qualquer impedimento legal, para exercer a fungcéo que
lhe é conferida, conforme § 3° do artigo 66 da Lei 6.404 e artigos 4° e seguintes da Resolucéo
n° 17/21,

(vi) nao se encontra em nenhuma das situacfes de conflito de interesse previstas nos
artigos 5° e 6° da Resolugéo n° 17/21, conforme disposto na declaragéo descrita no Anexo i
deste Termo de Securitizacéo;

(viiy  para os fins do § 2° do artigo 6° da Resolugéo n° 17/21, o Agente Fiduciario declara
gue, nesta data, além da prestagéo de servigos de agente fiduciario decorrente da presente
Emisséo, também presta servicos de agente fiduciario em outras emissdes de valores
mobiliarios da Emissora, conforme descritas e caracterizadas na forma do Anexo IV a este
Termo de Securitizacao;

(viii)  ndo possui qualquer ligacdo com sociedade que seja credora, por qualquer titulo, da
Emissora ou de sociedade por ela controlada;

(ix) ndo possui qualquer ligagdo com sociedades cujo capital votante pertenca a Emissora,
a seu administrador ou sécio;

) nao tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas funcoes;

(xi) ter analisado diligentemente os Documentos da Operacao, para verificagdo de sua
legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informagdes disponibilizadas pela Emissora e pela Devedora no presente Termo de
Securitizagdo e no Prospecto;

(xii)  verificara a constituicdo e exequibilidade da Garantia, tendo em vista que a aprovacao
societaria de outorga da referida garantia serd registrada na Junta Comercial competente nos
prazos previstos nos Documentos da Operacdo, posteriormente a assinatura do presente
Termo de Securitizagdo. Dessa forma, a Emissora ndo possui, de fato, direitos sobre o objeto
da Garantia na data de assinatura do presente Termo de Securitizacdo, conforme orientacao
do Oficio-Circular CVM/SER n° 01/2021. Por fim, com base nas Demonstragdes Financeiras
relativas ao exercicio social findo em 2020, o patrimbnio liquido da Fiadora é de
R$ R$220.440.000,00 (duzentos e vinte milhfes, quatrocentos e quarenta mil reais) ndo
havendo como assegurar que, na eventualidade da execugcdo da Garantia, o produto
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decorrente de tal execucéo seja suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos
Titulares de CRI, tendo em vista possiveis variacdes de mercado e outros;

(xiil)  assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Resolucéo n® 17/21,
tratamento equitativo a todos os Titulares de CRI de emissdes de CRI realizadas pela
Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario respeitadas as garantias, as
obrigac@es e os direitos especificos atribuidos aos respectivos titulares de valores mobiliarios
de cada emissao ou série;

(xiv) que ndo é sociedade coligada a Emissora ou é sua controlada ou controladora, direta
ou indireta; e

(xv)  que nao é sociedade coligada ou controlada do Coordenador Lider.

11.3. Inicio das Funcdes: O Agente Fiduciario exercera suas funcbes a partir da data de
assinatura deste Termo de Securitizagdo, devendo permanecer no exercicio de suas funcdes
até a Data de Vencimento dos CRI ou até a liquidacao integral dos CRI, ou ainda, até a sua
efetiva substituicdo.

11.4. Obrigacdes do Agente Fiduciario: Sao obrigagbes do Agente Fiduciério:

(1) zelar pela protecédo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a
atuacdo da Emissora na gestao do Patriménio Separado por meio de informacdes divulgadas
pela Emissora acerca do assunto, empregando no exercicio da fung¢éo o cuidado e a diligéncia
gue todo homem ativo e probo emprega na administracdo dos proprios bens;

(ii) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI
vinculados ao Patriménio Separado, conforme a ordem deliberada pelos Titulares de CRI;

(iii) verificar a regularidade de quaisquer garantias reais, flutuantes e fidejussoérias que
venham a ser constituidas no ambito dos CRI, bem como o valor dos bens em garantia,
observando a manutencédo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos deste Termo de
Securitizagéo;

(iv) examinar qualquer proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando
sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;
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(v) intimar, conforme o caso, a Emissora, a Devedora, a Fiadora ou qualquer coobrigado
a reforcar a garantia dada, na hipétese de sua deterioracéo ou depreciacao;

(vi) exercer, na hipétese de insolvéncia ou inadimplemento de quaisquer obrigacbes da
Emissora contraidas em razdo deste Termo de Securitizagdo ou nos Documentos da
operacdo, bem como na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos na Clausula 12.1.3
abaixo, a administracdo transitéria do Patrimbdnio Separado, observado o disposto neste
Termo de Securitizacao;

(vii)  promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacao, a liquidacdo do Patriménio
Separado;

(viii)  proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio da
fungéo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracéo dos seus proprios bens;

(ix) no exercicio de sua funcao, praticar todas suas atividades com boa fé, transparéncia
e lealdade com os Titulares de CRI;

x) renunciar & fungéo na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qgualguer outra modalidade de inaptiddo e/ou impedimento e realizar a imediata convocacao
da Assembleia Geral para deliberar sobre sua substituicdo, nos termos da Clausula 11.11
deste Termo de Securitizacao;

(xi) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartrios de protesto,
das Varas do Trabalho Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgaos pertinentes, onde
se localiza o domicilio ou a sede do estabelecimento principal da Emissora e/ou da Devedora
e/ou da Fiadora, conforme o caso;

(xii)  conservar em boa guarda, toda documentacéo relativa ao exercicio de suas fungdes;
(xii)  verificar, no momento de aceitar a funcéo, a veracidade das informacdes relativas as
eventuais garantidas (caso existam) e a consisténcia das demais informag6es contidas no

Termo de Securitizacdo, diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, inconsisténcias,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;
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(xiv) acompanhar a prestacdo das informacbes periédicas da Emissora, alertando os
Titulares de CRI, no relatério anual, acerca de eventuais omissdes ou inconsisténcias
constantes de tais informacoes;

(xv)  solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no
Patrimoénio Separado, e desde que autorizado por Assembleia Geral, a custo do Patriménio
Separado ou dos préprios Titulares de CRI,

(xvi) convocar, guando necessario, a Assembleia Geral, mediante anuncio publicado na
forma da Clausula 16 abaixo e na forma da Clausula 13 abaixo;

(xvii) comparecer & Assembleia Geral a fim de prestar as informac¢des que lhe forem
solicitadas;

(xviii) manter atualizada a relagéo de Titulares de CRI e seus enderecos mediante, inclusive,
gestdes junto a Emissora, ao Escriturador, a B3, sendo que, para fins de atendimento ao
disposto neste item, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, a B3 a atender quaisquer
solicitacdes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a obtencao, a qualquer momento,
da posicéo de Investidores;

(xix) comunicar os Titulares de CRI de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigagbes financeiras assumidas no Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacbes
relativas a garantias e as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares
de CRI e que estabelecem condi¢cbes que ndo devem ser descumpridas pelo Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar
a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados da ciéncia do Agente
Fiduciario;

(xx)  fiscalizar o cumprimento das Clausulas constantes deste Termo de Securitizagdo e
todas aquelas impositivas de obrigacdes de fazer e ndo fazer nele previstas, bem como nos
Documentos da Operacéao;

(xxi) verificar, no relatério que Ihe ser& disponibilizado pela Emissora, o adimplemento dos
Créditos Imobiliarios;

(xxii) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos

Titulares de CRI, bem como a realiza¢do dos Créditos Imobilidrios e a Garantia afetados ao
Patrimbnio Separado, caso a Emissora nao o faga;
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(xxiii) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses
apos o fim do exercicio social da Emissora, relatério anual descrevendo, os fatos relevantes
ocorridos durante o exercicio relativo aos CRI, nos termos da Resolucéo 17/21 CVM, e manté-
lo disponivel para consulta publica na pagina na rede mundial de computadores do Agente
Fiduciario pelo prazo de 3 (trés) anos;

(xxiv) enviar o relatério de que trata o item (xxiii) anterior a Emissora para divulgacao por
esta na forma da regulamentacéo especifica;

(xxv) calcular, em conjunto com a Emissora, diariamente o Valor Nominal Unitario dos CR,
disponibilizando-o aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, através de sua central
de atendimento e/ou de seu website;

(xxvi) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias, uma vez satisfeitos
os créditos dos beneficiarios e extinto o Regime Fiduciario;

(xxvii) diligenciar junto a Emissora para que o presente Termo de Securitizacdo seja
registrado na Instituicdo Custodiante conforme dispde o paragrafo Unico do artigo 23 da Lei
10.931;

(xxviii) opinar sobre a suficiéncia das informacgdes prestadas nas propostas de modificacdo
das condicdes dos CRI;

(xxix) na hip6tese de inadimplemento de quaisquer condicdes da Emissdo, o Agente
Fiduciario deve usar de toda e qualguer medida prevista em nas normas aplicaveis e/ou no
Termo de Securitizagdo, de modo a proteger os direitos ou defender os interesses dos
Titulares de CRI;

(xxx) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, lista atualizada das
emissdes em que exercer as funcdes de agente fiduciario;

(xxxi) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores as informacgdes eventuais
de que trata o artigo 16 da Resolugdo n° 17/21 e manté-las disponiveis para consulta publica
na pagina na rede mundial de computadores do Agente Fiduciario pelo prazo de 3 (trés) anos;
e

(xxxii) manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagéo

expressa da CVM, todos os documentos e informacgdes exigidas pela Resolugédo n® 17/21 no
ambito da presente Emissao. Os documentos e informag6es podem ser guardados em meio
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fisico ou eletrdnico, admitindo-se a substituicdo de documentos pelas respectivas imagens
digitalizadas.

11.4.1. A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicavel, tomar todas as providéncias
necessarias de forma que o Agente Fiducidrio possa cumprir suas obrigacfes
acima, quando aplicavel.

11.5. Remuneracdo _do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribuicbes, o Agente
Fiduciario receberé direta ou indiretamente, por meio da Emissora, as expensas do Patrimbonio
Separado, como remuneracgdo pelo desempenho dos deveres e atribuigcbes que Ihe competem,
nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao (i) parcelas anuais no valor de R$ 16.560,00
(dezesseis mil, quinhentos e sessenta reais), devendo a primeira ser paga até o 5° (quinto)
Dia Util ap6s a Primeira Data de Integralizagdo dos CRI ou em 30 (trinta) dias a contar da
presente data, o que ocorrer primeiro e as demais nas mesmas datas dos anos subsequentes
e (ii) parcelas semestrais no valor de R$ 900,00 (novecentos reais), a titulo de verificagédo da
destinacdo dos recursos pela Devedora, sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto)
Dia Util apds a data pevista para primeira verificacdo, e os seguintes na mesma data dos
semestres subsequentes, até que ocorra a comprovacgao da totalidade dos recursos captados.

11.5.1. Em caso de necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Titulares dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, ou celebracéo de aditamentos ou instrumentos legais
relacionados a emissdo, sera devida ao Agente Fiduciario uma remuneracdo adicional
equivalente a R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) por homem-hora dedicado as
atividades relacionadas a emissao, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apés a entrega, pelo
Agente Fiduciario, & Emissora do relatério de horas. Para fins de conceito de Assembleia
Geral de Titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, engloba-se todas as atividades
relacionadas a assembleia e ndo somente a andlise da minuta e participacdo presencial ou
virtual da mesma. Assim, nessas atividades, incluem-se, mas nado se limitam a (a) analise de
edital; (b) participacdo em calls ou reunibes; (c) conferéncia de quérum de forma prévia a
assembleia; (d) conferéncia de procuragdo de forma prévia a assembleia e (d) aditivos e
contratos decorrentes da assembleia. Para fins de esclarecimento, “relatério de horas” é o
material a ser enviado pelo Agente Fiduciario com a indicacdo da tarefa realizada (por
exemplo, andlise de determinado documento ou participa¢cdo em reunido), do colaborador do

Agente Fiduciario, do tempo empregado na funcéo e do valor relativo ao tempo.

11.5.2. A primeira parcela de honorérios sera devida ainda que a operagdo ndo seja

integralizada, a titulo de estruturacao e implantagéao.
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11.5.3. Caso ocorra o resgate antecipado dos CRI, se assim previsto nos documentos da
operacao, ou caso ocorra 0 vencimento antecipado dos CRI, e ndo tenha sido comprovada a
destinacdo da totalidade dos recursos captados, observado o Oficio Circular CVM SRE 01/21,
a Devedora passara a ser a responsavel pelo pagamento da parcela prevista a titulo de
verificagcdo da destinacdo dos recursos.

11.5.4. A remuneracao sera devida mesmo apos o vencimento final do(s) CRI e da(s) CClI,
caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcéo em relacéo

a emissdo, remuneracao essa que sera calculada pro rata die.

11.5.5. As parcelas citadas acima serdo reajustadas pela variagdo acumulada do IGPM, ou
na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-
lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculadas
pro rata die, se necessario.

11.6. As remunerac¢fes acima serdo acrescidas de: (i) Imposto Sobre Servigos de qualquer
natureza (ISS); (ii) Programa de Integracéo Social (P1S); (iii) Contribuicdo para Financiamento
da Seguridade Social (COFINS); (iv) Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF); (V)
Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL); e (vi) quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneragéo do Agente Fiduciério, nas aliquotas vigentes nas datas
de cada pagamento.

11.7. Em caso de atraso no pagamento de quaisquer das remunerac¢des acima, estara sujeita
a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratoérios
de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagcédo
monetaria pelo IGPM, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die, adotando-se, ainda, o indice que vier a substituir esse
indice em caso de nao divulgacao, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo
pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

11.8. A remuneracdo ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da funcao
de agente fiduciario durante a implantacao e vigéncia do servi¢o, as quais serao cobertas pela
Securitizadora, mediante pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas dos
respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Securitizadora ou mediante
reembolso, apds, sempre que possivel, prévia aprovagdo, quais sejam: publicagbes em geral,
notificagBes, extracdo de certiddes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizacdes, envio de
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documentos, viagens, alimentacdo e estadias, despesas com especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares dos CRI.

11.9. Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas,
em que o Agente Fiduciério venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos
CRI e deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares
dos CRI, posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Securitizadora. Tais
despesas a serem adiantadas pelos Titulares dos CRI, correspondem a depdsitos, custas e
taxas judiciarias nas agbes propostas pelo Agente Fiduciario, enquanto representante da
comunhdo dos Titulares dos CRI. Os honorarios de sucumbéncia em acdes judiciais serdo
igualmente suportados pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneracdo do Agente
Fiduciario na hipotese de a Securitizadora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao
pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

11.10. Despesas do Agente Fiduciario: A Emissora ressarcird o Agente Fiduciario de todas
as despesas em que tenha comprovadamente incorrido para prestar os servicos descritos
neste Termo de Securitizacdo e proteger os direitos e interesses dos Investidores ou para
realizar seus créditos. Quando houver negativa para custeio de tais despesas pela Emissora,

os investidores deverdo antecipar todos o0s custos a serem despendidos pelo Agente
Fiduciario. Sdo exemplos de despesas que poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario:

0] publicacdo de relatérios, avisos e notificagbes, despesas cartorarias, conforme
previsto neste Termo de Securitizacdo e na legislacao aplicavel, e outras que vierem a ser
exigidas por regulamentos aplicaveis;

(i) despesas com conferéncias e contatos telefénicos;

(iii) obtencdo de certiddes, fotocopias, digitalizacdes, envio de documentos, copias
autenticadas, traslados, lavratura de escrituras, procuracgoes;

(iv) locomocgdes entre estados da federagdo, alimentacdo, transportes e respectivas
hospedagens, quando necessarias ao desempenho das fungbes e devidamente

comprovadas;

() hora-homem pelos servicos prestados pelo Agente Fiduciario, nos termos da Clausula
14 deste Termo de Securitizacao; e
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11.10.1. O ressarcimento a que se refere a Clausulaacima sera efetuado em até 5
(cinco) Dias Uteis contados apés a realizacdo da respectiva prestacdo de contas a
Emissora e envio de cOpia dos respectivos comprovantes de pagamento.

11.11. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas

hipoteses de impedimento temporario, renincia, intervengao, liqguidacdo extrajudicial, faléncia,
ou qualquer outro caso de vacancia ou no caso de descumprimento das obrigac@es previstas
nos Documentos da Operacao, devendo ser substituido, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
mediante decisao tomada em Assembleia Geral para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

11.11.1. A Assembleia Geral destinada a escolha de novo Agente Fiduciario devera ser
convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendo ser convocada por
Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulacao.

11.11.2. Se a convocacao da Assembleia Geral destinada a escolha de novo Agente
Fiduciario ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo mencionado na
Clausula 11.11 acima, cabe a Emissora efetuar a imediata convocacdo de
Assembleia Geral para deliberar a referida substituig&o.

11.12. Destituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario poderd, ainda, ser destituido:

(1) pelo voto de dois tergos dos Titulares de CRI, ou

(i) por deliberagdo em Assembleia Geral, na hipotese de descumprimento de quaisquer
de seus deveres previstos neste Termo de Securitizagao.

11.12.1. Os Titulares de CRI poderdo substituir o Agente Fiduciario e indicar seu
eventual substituto a qualquer tempo apdés o encerramento da Oferta, em
Assembleia Geral convocada para esse fim.

11.12.2. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacéo aplicavel e deste Termo

de Securitizagéo.

11.12.3. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacdo e comunicacdo a CVM.
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11.12.4. A Assembleia Geral destinada a destituicdo do Agente Fiduciario devera ser
convocada por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento)
dos CRI em Circulacéo.

11.13. Inadimplemento da Emissora: No caso de inadimplemento da Emissora acerca das
obrigacbes por ela assumidas perante os Titulares de CRI, todas as despesas com
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a

incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI deverdo previamente aprovadas
e adiantadas por estes, inclusive eventuais relatorios de horas descritas na Clausula 11.14
abaixo. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares de CRI incluem também os gastos
com honorarios advocaticios, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo
Agente Fiduciario ou decorrente de a¢des contra ele intentadas no exercicio de sua fungao,
ou ainda que lIhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante dos
Titulares de CRI. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agfes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem
como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipotese da
Emissora permanecer em atraso com rela¢ao ao pagamento dos CRI por um periodo superior
a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para
cobertura do risco da sucumbéncia.

11.14. As remuneragdes acima nao incluem as despesas com viagens, estadias, transporte,
alimentacao, cartérios e publicacdes necessérias, durante ou apos a implantacdo do servico,
a serem cobertas pelo Patrimbnio Separado e/ou Titulares de CRI, conforme o caso. Nao
estao incluidas igualmente, e serdo arcadas pelo Patrimbnio Separado e/ou Titulares de CRI,
conforme o caso, despesas com especialistas, tais como auditoria nas garantias concedidas
(se houver), honorarios advocaticios para defesa do Agente Fiduciario e assessoria legal ao
Agente Fiduciério em caso de inadimplemento e/ou execucdo das garantias (se houver). As
eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais, bem como indenizacdes, decorrentes de
acoes intentadas contra o Agente Fiduciario decorrente do exercicio de sua fun¢éo ou da sua
atuacdo em defesa da estrutura da operacéo, serdo igualmente suportadas pelo Patriménio
Separado e/ou Titulares de CRI, conforme o caso.

11.15. Qutras Despesas: As despesas que forem consideradas como de responsabilidade da

Devedora e/ou da Emissora que venham a ser honradas pelo Patrimdnio Separado
continuardo como de responsabilidade da Devedora e deverao ser ressarcidas, podendo ser
cobradas pelos Titulares de CRI judicial ou extrajudicialmente.

11.16. Os atos ou manifestacbes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com
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eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacées assumidas
neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos
Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral.

11.17. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao
sera ainda, sob qualquer hipétese, responséavel pela elaboracdo de documentos societarios
da Emissora, que permanecerao sob obrigacéo legal e regulamentar da Emissora elabora-los,
nos termos da legislacédo aplicavel.

11.18. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Resolu¢cdo CVM n° 17 e dos
artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por A¢des, bem como do previsto no presente Termo
de Securitizacdo, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislacdo aplicavel e/ou do referido
documento.

12.  ASSUNCAO DA ADMINISTRACAO E LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
E EXCUSSAO DA GARANTIA

12.1. Caso seja verificado a ocorréncia de qualquer dos eventos previstos na Clausula 12.1.3,
o Agente Fiduciario, conforme disposto na Clausula 11.4 acima, podera convocar uma
Assembleia Geral para deliberar sobre o disposto na Clausula 12.1.2 abaixo.

12.1.1. A Assembleia Geral a que se refere a Clausula 12.1 acima deverd ser
convocada, na forma estabelecida na Clausula a seguir, em até 5 (cinco) dias a
contar da data em que o Agente Fiduciario tomar conhecimento da ocorréncia de
qualquer dos eventos previstos na Clausula 12.1.3 abaixo.

12.1.2. A Assembleia Geral devera deliberar pela: (i) liguidacdo do Patrimdnio
Separado ou, no caso dos eventos previstos na Clausula 12.1.3 abaixo, pela
gestdo transitéria pelo Agente Fiduciario, fixando, neste caso, a remuneracao
deste ultimo, bem como as condi¢Bes de sua viabilidade econdémico-financeira; ou
(i) pela ndo liquidacdo do Patrimbnio Separado, hipdtese na qual deverd ser
deliberado a continuidade da administracdo do Patriménio Separado por nova
securitizadora ou nomeacdo de outra instituicdo administradora, fixando, em
ambos o0s casos, as condicbes e termos para sua administragdo, bem como sua
remuneracao.

307



12.1.3. A critério da Assembleia Geral, conforme previsto na Clausula 12.1 acima, a
ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a assuncao da
administracdo do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins de liquida-
lo ou ndo, conforme as Clausulas acima:

0] pedido, por parte da Emissora, de qualquer plano de recuperacdo 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 recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora, e ndo devidamente
elidido por esta, no prazo legal,

(iii) decretacéo de faléncia ou apresentagéo de pedido de autofaléncia pela Emissora;

(iv) ndo pagamento, pela Emissora, das obrigacfes pecuniarias devidas a qualquer dos
Titulares de CRI, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados das datas previstas neste Termo
de Securitizacdo, desde que esta tenha recebido os Créditos Imobilidrios nos seus respectivos
vencimentos; e

V) falta de cumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista
neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo, desde que nao
sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis, ou em outro prazo, na hipotese de prazo
especifico para cumprimento de tal obrigacdo ter sido estipulado neste Termo de
Securitizagéo, contado a partir do recebimento de notificacdo a respeito enviada pelo Agente
Fiduciério.

12.1.4. Aliquidacao do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia das
CCI integrantes do Patrimbdnio Separado aos Titulares de CRI, na proporcéo dos
créditos detidos, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Emissora
decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente Fiduciério (ou a instituicao
administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), ou @ Emissora nos
casos da Clausula 12.1.3 acima, conforme deliberacdo dos Titulares de CRI:
(i) administrar os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, que integram o
Patrimbénio Separado; (ii) esgotar todos 0s recursos judiciais e extrajudiciais para
a realizacdo dos créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios que lhes foram
transferidos; (iii) ratear os recur