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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, DA 1022 (CENTESIMA SEGUNDA)
EMISSAO, EM SERIE UNICA, DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS POR CONTROLADAS DA REALIZA
CONSTRUTORA LTDA.

Celebrado entre

I'l Habitasec

securitizadora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Companhia Securitizadora
CNPJ n© 09.304.427/0001-58

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

22 de outubro de 2025.
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, DA 1022 (CENTESIMA SEGUNDA)
EMISSAO, EM SERIE UNICA, DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS
EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS POR CONTROLADAS DA REALIZA
CONSTRUTORA LTDA.

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a CVM, cddigo 338, categoria S1, devidamente autorizada a
funcionar como companhia securitizadora nos termos da Resolucao CVM n° 60, de 23 de
dezembro de 2021, conforme alterada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 2.894, 9° andar, conjunto 92, Jardim
Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ sob o n© 09.304.427/0001-58, neste ato
representada na forma de seu estatuto social ("Emissora” ou “Securitizadora”); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n° 215, 49 andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-
88, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Agente Fiduciario” e, quando
em conjunto com a Securitizadora, as “Partes” e cada um, individual e indistintamente,
“Parte”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente "Termo de Securitizacdo
de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1022
(Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos por Controladas da Realiza Construtora Ltda."
(*Termo de Securitizacdo” ou “Termo”), para vincular os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, aos CRI (conforme termos adiante definidos), nos termos da Lei
14.430, da Resolucdo CVM 60, do artigo 26, inciso VIII, da Resolucao CVM 160, e das
demais disposicGes legais aplicaveis e clausulas abaixo redigidas.

1. DEFINIGOES E AUTORIZAGOES
1.1. DefinicOes. Para os fins deste Termo de Securitizagao, adotam-se as seguintes
definicdes, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo ou no preambulo do
presente:
“Agente Fiduciario” ou A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
“Instituicdo Custodiante” VALORES MOBILIARIOS LTDA., conforme

qualificada no preambulo deste Termo de
Securitizagdo, ou qualquer outra instituicdo que
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“Agente de Monitoramento do
m”

“Alienacdo Fiduciaria de
Unidades Auténomas Varandas

Clube”

“Amortizacdo Extraordinaria
Compulsoria das Notas
Comerciais Varandas Clube”

“Amortizacdo Extraordinaria
dos CRI”

venha a substitui-la. Pela prestacdao dos seus
servicos, o Agente Fiduciario fara jus a remuneracao
prevista neste Termo de Securitizacao.

A FMF MONITORAMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade
de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Silvio
Rodini, n® 247, apartamento 173, Vila Dom Pedro II,
CEP 02.241-000, inscrita no CNP]J sob o n©
33.821.467/0001-51, representada por FERNANDA
MARIA FERREIRA, brasileira, engenheira civil,
inscrita no CPF sob o n° 268.863.578-67, CREA
5060920260, ou outra empresa especializada que
venha substitui-la nessa funcdo, contratado pela
Emissora.

ApOs a quitagdo integral das obrigagdes oriundas do
Plano Empresario Varandas Clube, a Promessa de
Alienacdo Fiducidria de Unidades Auténomas
Varandas Clube serd cumprida e, entdo, ficara
aperfeicoada a alienagdo fiduciaria das unidades
autonomas do Empreendimento Varandas Clube, em
favor da Securitizadora, como forma de assegurar o
pagamento de todas as Obrigacdes Garantidas
Conjuntas, em regime de compartilhamento.

A amortizacdo extraordindria compulséria das Notas
Comerciais Varandas Clube, limitado a 98% (nhoventa
e oito por cento) do saldo do valor nominal unitario
das Notas Comerciais Varandas Clube, com os
recursos oriundos da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
Varandas Clube e da Alienacdo Fiducidria de Unidades
Auténomas Varandas Clube, conforme previsto na
cascata de pagamentos prevista nos respectivos
instrumentos de garantia (cash sweep).

A Amortizagdo Extraordindria Mensal dos CRI, em
conjunto, com a amortizagdo extraordinaria dos CRI,
até o limite de 98% (noventa e oito por cento) do
saldo devedor dos CRI, em qualquer hipotese de
amortizacdo extraordinaria das Notas Comerciais,
incluindo, sem limitagdo, nas hipdteses de (i)



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacio

ANBIMA “\ ansima

m

“Amortizacdao Extraordinaria
Compulséria das Notas
Comerciais -
Reenquadramento da Razao de

Garantia LTV Varandas Clube”

“Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria das Notas
Comerciais — Excedente do
Fundo de Juros”

Amortizacdo Extraordinaria Compulséria das Notas
Comerciais Varandas Clube; (ii) Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais; (iii)
Amortizagdo Extraordindria Compulséria das Notas
Comerciais - Reenquadramento da Razao de Garantia
LTV Varandas Clube; (iv) Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria - Excedente do Fundo de Juros; e (v)
no caso de recebimento antecipado dos Créditos
Imobilidrios pela Emissora, de forma parcial, por
qualquer outro motivo, desde que tais Créditos
Imobilidrios ndo sejam destinados aos Fundos ou
tenham outra finalidade expressamente prevista nos
Documentos da Operacdo, nos termos deste Termo
de Securitizagao.

A amortizagdo extraordindria compulséria das Notas
Comerciais Varandas Clube, limitado a 98% (noventa
e oito por cento) do saldo do valor nominal unitario
das Notas Comerciais Varandas Clube, caso a Razdao
de Garantia LTV Varandas Clube ndao seja cumprida,
em qualquer més, com recursos proprios da SPE
Varandas Clube mediante o pagamento da parcela do
valor nominal unitario ou saldo do valor nominal
unitdrio das Notas Comerciais Varandas Clube,
acrescido da remuneracao das Notas Comerciais
Varandas Clube, calculada pro rata temporis desde a
primeira data de integralizacdo das Notas Comerciais
Varandas Clube ou a data de pagamento das Notas
Comerciais Varandas Clube imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento,
em valor total necessario para o reenquadramento da
Razao de Garantia LTV Varandas Clube.

A amortizacdo extraordindria compulséria das Notas
Comerciais, limitada a 98% (noventa e oito por
cento) do saldo do valor nominal unitario das Notas
Comerciais, a ser realizada caso, a qualquer
momento, seja constatado pela Securitizadora que os
recursos depositados no Fundo de Juros excedem o
saldo devedor vigente dos CRI em, pelo menos, R$
50.000,00 (cinquenta mil reais). Neste caso, a
totalidade do Valor Excedente do Fundo de Juros sera
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“Amortizacdo Extraordinaria

Facultativa das Notas
Comerciais”

“Amortizacdo Extraordinaria

Mensal dos CRI”

“ANBIMA"

utilizado para a amortizacdo extraordinaria
compulséria das Notas Comerciais, mediante o
pagamento da parcela do valor nominal unitario das
Notas Comerciais ou saldo do valor nominal unitario
das Notas Comerciais, acrescido da remuneracdo das
Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde
a primeira data de integralizacdgo das Notas
Comerciais ou a data de pagamento das Notas
Comerciais imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento, em valor
equivalente a totalidade dos recursos excedentes ao
Valor Excedente - Fundo de Juros.

A amortizacdo extraordinaria das Notas Comerciais,
limitada a 98% (noventa e oito por cento) do saldo
do valor nominal unitario das Notas Comerciais, caso,
a qualquer momento, uma das Devedoras opte por
realizar a Amortizagdo Extraordinaria Facultativa das
respectivas Notas Comerciais, mediante o
pagamento do valor nominal unitario ou saldo do
valor nominal unitdrio das Notas Comerciais,
conforme o caso, acrescido da remuneracdo das
Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde
a primeira data de integralizacao das Notas
Comerciais ou a data de pagamento das Notas
Comerciais imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento, observado,
contudo, os termos e condicdes dos respectivos
Lastros.

A amortizacdo extraordinaria mensal dos CRI, caso
aplicavel, a ser realizada com os recursos oriundos
de recebiveis e de direitos creditérios cedidos
fiduciariamente no ambito das Garantias e/ou de
outras garantias a serem constituidas no ambito dos
Lastros, conforme constantes na Conta
Centralizadora, em cada Data de Pagamento,
conforme a Ordem de Alocacao de Recursos prevista
neste Termo de Securitizagao.

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES
DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS -
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“"Anexos”

“Anuncio de Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

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

“Auditor Independente do
Patrimonio Separado”

ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com sede
na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, 501, bloco II, conjunto 704,
inscrita no CNPJ sob o n°® 34.271.171/0001-77.

Os anexos ao presente Termo de Securitizacao, cujos
termos sdo parte integrante e complementar deste
Termo de Securitizagdo para todos os fins e efeitos
de direito.

Significa o “Anuncio de Encerramento da Oferta
Publica de Distribuicdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, em Série Unica, da 1022 (Centésima
Segunda) Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
lastreados em Creditdérios Imobilidrios devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”, a ser
divulgado nos Meios de Divulgagdo aplicaveis.

Significa o “Anuncio de Inicio da Oferta Publica de
Distribuicdo  de  Certificados de  Recebiveis
Imobilidrios, em Série Unica, da 1022 (Centésima
Segunda) Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
lastreados em Creditérios Imobilidarios devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda”, a ser
divulgado nos Meios de Divulgacdo aplicaveis.

A assembleia especial de titulares de CRI, a ser
realizada na forma prevista neste Termo de
Securitizagao.

O auditor responsavel pela auditoria do Patriménio
Separado e responsavel pela elaboracdo das
demonstragdes contabeis individuais do Patrimonio
Separado na forma prevista na Resolugao CVM 60 e
na Resolucao CVM 80.

Significa a garantia fidejussdria na forma de aval
outorgada pelos Avalistas, em favor da
Securitizadora, em garantia das Obrigacoes
Garantidas Conjuntas, nos termos dos respetivos
Lastros.



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

4 ANBIMA 4 ANBIM#.
==

“Avalista(s)”

“Banco Liquidante”

Significa, em conjunto, (i) a Realiza; (ii) DANIELA
CRISTINA DO NASCIMENTO, brasileira, nascida
em 20 de janeiro de 1978, casada sob regime de
separacao total de bens com o Sr. Gustavo Henrique
Freitas Pimenta (inscrito no CPF sob o
n° 030.761.836-64), empresaria, inscrita no CPF sob
0 n° 043.350.456-03, com domicilio na Alameda Jodo
Gilberto, n© 327, bairro Solares da Gavea
(loteamento F), na cidade de Uberlandia, Estado de
Minas Gerais, CEP 38411-106 (“"Daniela”); (iii) JOSE
HUMBERTO DO NASCIMENTO JUNIOR, brasileiro,
nascido em 7 de julho de 1980, casado sob regime
de comunhdo parcial de bens com a Sra. Melina
(conforme abaixo qualificada), empresario, inscrito
no CPF sob o n® 013.476.516-83, com domicilio na
Rua das Primulas, Jardins Mildo, Q6, L4, na cidade de
Goiania, Estado de Goias, CEP 74885710 (“José
Humberto Jdnior”); (iv) LUIZ GUSTAVO DO
NASCIMENTO, brasileiro, nascido em 25 de agosto
de 1981, casado sob regime de comunhao parcial de
bens com a Sra. Thais (conforme abaixo qualificada),
empresario, inscrito no CPF sob o n° 014.158.526-
93, com domicilio na Alameda das Carambolas,
n° 60, Jardim Paradiso, na cidade de Uberlandia,
Estado de Minas Gerais, CEP 38.406-900 (“Luiz
Gustavo”); e (v) JOSE HUMBERTO DO
NASCIMENTO, brasileiro, nascido em 31 de janeiro
de 1956, casado sob regime de comunhao universal
de bens com a Sra. Conceicao (conforme abaixo
qualificada), empresario, inscrito no CPF sob o
n% 273.518.316-53, com domicilio na Rua Antonio
Francisco Rosa, n© 231, bairro Aclimacao, na cidade
de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, CEP 38.406-
064 (“José Humberto”).

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100,
Torre Olavo Setubal, Parque Jabaquara, CEP 04344-
902, inscrito no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04,
ou outra instituicdo financeira que venha substitui-lo
nessa fungao, contratado pela Emissora, responsavel
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n”

“Boletins de Subscricdo

“Brasil” ou “Pais”

\\@"

“Cessao Fiduciaria de
Recebiveis Varandas Clube”

“CETIP21"

pelas liquidagdes financeiras dos CRI.

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO
B3, sociedade por acbes com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Antbnio Prado,
n°® 48, 7° andar, inscrita no CNP]J sob o n°
09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza sistema de
registro e de liquidacdo financeira de ativos
financeiros, autorizada a funcionar pelo Banco
Central do Brasil e pela CVM.

Os boletins de subscricdo por meio dos quais os
Investidores subscreverao os CRI e formalizarao a
sua adesao aos termos e condigdes deste Termo de
Securitizacdo e da Oferta.

A Republica Federativa do Brasil.

Significa, em conjunto, as cédulas de créditos
imobilidrios, integrais, sem garantia real, emitidas
pela Emissora, nos termos da Escritura de Emissdo
de CCI, listadas no Anexo I deste Termo de
Securitizacdo, conforme aditado de tempos em
tempos, representativas dos Créditos Imobiliarios.

ApOs a quitagdo integral das obrigagdes oriundas do
Plano Empresario Varandas Clube, a Promessa de
Cessdo Fiducidria de Recebiveis Varandas Clube sera
cumprida e, entdo, ficard aperfeicoada a cessdo
fiduciaria dos recursos recebidos a vista, assim como
dos direitos creditorios decorrentes dos
contratos/compromissos de compra e venda das
unidades em estoque do Empreendimento Varandas
Clube, de titularidade da SPE Varandas Clube, em
favor da Securitizadora, como forma de assegurar o
pagamento de todas as Obrigagdes Garantidas
Conjuntas, em regime de compartilhamento.

O CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidrios,
administrado e operacionalizado pela B3.
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“Codigo ANBIMA”
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Cddigo Civil”

“Codigo de Processo Civil”

“COFINS”

“Compartilhamento de
Garantias”

“Condicoes Precedentes”

“Condicdes Precedentes do
Primeiro Desembolso”

“Condicoes Precedentes dos
Desembolsos Subsequentes”

“Conta Centralizadora”

Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

O Conselho Monetario Nacional.

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda.

O "Cddigo ANBIMA de Autorregulacdo para
Estruturacdo, Coordenacédo e Distribuicdo de Ofertas
Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de
Aquisicdo de Valores Mobiliarios”, conforme
atualmente em vigor.

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

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

A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social.

Tem o significado previsto na Clausula 11.4 abaixo.

As CondicOes Precedentes do Primeiro Desembolso e
as Condicoes Precedentes dos Desembolsos

Subsequentes, quando designadas de forma
conjunta.
Sdo as condicbes precedentes dispostas nos

respectivos Lastros que devem ser integral e
cumulativamente cumpridas para que ocorra o
primeiro desembolso das Notas Comerciais,
conforme previstas nos respectivos Lastros.

Sao as condicdes precedentes dispostas nos
respectivos Lastros que devem ser integral e
cumulativamente cumpridas para que o pagamento o
desembolso dos Novos Créditos Imobilidrios,
conforme previstas nos respectivos Lastros.

A conta corrente de titularidade da Emissora, inserida
no ambito do Patrimo6nio Separado, mantida junto ao
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“Conta de Liguidacdo”

“Conta de Livre Movimentacdo

SPE Varandas Clube”

“Contrato de Distribuicao”

“Contrato(s) de Garantia”

“Contrato de Monitoramento
do CRI"”

“Contrato de Promessa de
Alienacao Fiduciaria de

Itau Unibanco S.A. (cod. 341), sob o n® 42895-8, na
agéncia n° 7307, na qual serdo depositados os
recursos decorrentes da integralizacdo dos CRI e
demais recursos relativos aos Créditos Imobiliarios.

A conta corrente n© 42896-6, agéncia n° 7307,
mantida junto ao Ital Unibanco S.A., de titularidade
da Securitizadora, a qual integra o Patriménio
Separado e por meio da qual serdao realizadas
liguidagdes na B3.

A conta corrente n® 73414-9, mantida na agéncia n°
3166, do Banco Ital Unibanco S.A., de titularidade
da SPE Varandas Clube.

O “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicao
Publica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da
10228 (Centésima Segunda) Emissdo da Habitasec
Securitizadora S.A e Outras Avencgas” celebrado,
nesta data, entre a SPE Varandas Clube, a SPE
Varandas Joy, os Avalistas, as Garantidoras e a
Securitizadora.

Significa, nesta data, (i) o Contrato de Promessa de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube; e
(ii) o Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria
de Unidades Auténomas Varandas Clube. Ainda,
quando efetivamente formalizados, serao
incorporados aos Contratos de Garantia, os
instrumentos a serem formalizados no ambito das
garantias que possam vir a ser constituidas em favor
do Patrimoénio Separado, mediante a aquisicdo dos
Novos Créditos Imobiliarios.

O "Contrato de Prestacdo de Servicos de
Monitoramento e Outras Avencas”, a ser celebrado
entre a Agente de Monitoramento do CRI, a SPE
Varandas Clube, as Garantidoras, conforme aplicavel,
a Realiza e a Securitizadora.

O “Instrumento Particular de Promessa Alienacao
Fiduciaria de Imodveis em Garantia e Outras

10
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Unidades Autbnomas Varandas
Clube”

“Contrato de Promessa de
Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis Varandas Clube”

“Controle” (inclusive os termos
“Controladora” e “Controlada”)

Avencas”, celebrado entre a SPE Varandas Clube, na
qualidade de promitente fiduciante, e a
Securitizadora, na qualidade de promissaria
fiduciaria, por meio do qual a SPE Varandas Clube
prometeu alienar fiduciariamente, como forma de
assegurar o cumprimento das Obrigagoes Garantidas
Conjuntas, as unidades autébnomas do
Empreendimento  Varandas  Clube, conforme
descritas no Contrato de Promessa de Alienacao
Fiducidria de Unidades Autonomas Varandas Clube,
apos a liquidacdo integral Plano Empresario Varandas
Clube.

O “Instrumento Particular de Promessa de Cessdo
Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras
Avencgas”, celebrado entre a SPE Varandas Clube, na
qualidade de promitente cedente, e a Securitizadora,
na qualidade de promissaria cessionaria, por meio do
qual a SPE Varandas Clube prometeu ceder
fiduciariamente, como forma de assegurar o
cumprimento das Obrigacdes Garantidas Conjuntas,
os direitos creditdrios oriundos da comercializagéo
das unidades autébnomas em estoque do
Empreendimento Varandas Clube, descritos no
Contrato de Promessa de Cessdao Fiduciaria de
Recebiveis Varandas Clube, apos a liqguidagao integral
Plano Empresario Varandas Clube.

Significa, em relagdo a qualquer Pessoa, a
titularidade por outra Pessoa, direta ou
indiretamente, isoladamente ou em conjunto, por
meio de participagdo societaria, quotas, gestdo,
contrato, acordo de acionistas ou similares, acordo
de voto ou de qualquer outra forma, de direitos que
lhe assegurem, de modo permanente (i)
preponderancia nas deliberagdes sociais e o poder de
eleger a maioria dos administradores de tal Pessoa,
ou (ii) o poder de dirigir ou providenciar a diregao da
administracdo e das politicas de tal Pessoa de forma
discricionaria conforme o caso de uma determinada
Pessoa, seja por forca de participagdo societaria, por
contrato ou qualquer outro meio. Nos casos
11
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\\CPFII

“Créditos do Patrimoénio
Separado”

“Créditos Imobiliarios”

\\m"

envolvendo fundos de investimentos, [imited
partnerships ou outros veiculos similares de
investimento, Controle significa o poder discricionario
dado ao respectivo administrador ou gestor do fundo
ou ao general partner de administrar e dirigir as
atividades, decisOes e investimento de tal veiculo de
investimento (sendo que a existéncia de comité de
investimento ou foros decisérios no ambito do fundo
ou da limited partnership nao descaracterizara tal
poder discricionario).

O Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério
da Fazenda.

Significa todos os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI, incluindo, sem limitacdo, as
Garantias, os Fundos, a Conta Centralizadora, a
Conta de Liquidacgdo, os Investimentos Permitidos, os
valores a serem depositados na Conta Centralizadora
e na Conta de Liquidacdo, os valores referentes a
integralizacdo dos CRI e os bens e direitos, acessorios
ou nao, decorrentes dos bens e direitos que sejam
abrangidos pelo Regime Fiduciario, de modo que tais
bens e direitos constituirdo o Patrimonio Separado
dos CRI e os Créditos Imobilidrios constituirdo lastro
para os CRI.

Todos os direitos creditdrios decorrentes das Notas
Comerciais e representados pelas CCI, bem como de
todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos
por cada Devedora no ambito do respectivo Termo de
Emissdo e/ou dos demais Documentos da Operacao,
incluindo a totalidade dos acessorios, tais como
atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas,
eventuais indenizacbes e outras penalidades e/ou
direito de regresso, garantias, reembolso de
despesas, custas, honorarios e demais encargos
legais e contratuais previstos nos Termos de Emissao
e/ou nos demais Documentos da Operagao.

Os certificados de recebiveis imobiliarios, em classe
Unica, da 1022 (centésima segunda) emissdo da
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“CRI 63"

“CRI 70"

“CRI 285"

“CRI em Circulacao”

Securitizadora.

Significa os certificados de recebiveis imobilidrios, em
classe Unica, da 632 (sexagésima terceira) emissao
da Securitizadora, emitidos por meio do "Termo de
Securitizagdo  de  Créditos  Imobilidrios  dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 632
(sexagésima terceira) Emissdo da Habitasec
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos
Imobiliarios Cedidos por Controladas da Realiza
Construtora Ltda.”, celebrado entre a Securitizadora
e o Agente Fiduciario, em 23 de agosto de 2024,
conforme aditado de tempos em tempos.

Significa os certificados de recebiveis imobilidrios, em
classe Unica, da 702 (septuagésima) emissdo da
Securitizadora, emitidos por meio do “Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, da 702
(Septuagésima) Emissdo, Em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos por Controladas da
Realiza Construtora Ltda.", celebrado entre a
Securitizadora e o Agente Fiduciario, em 23 de
setembro de 2024, conforme aditado de tempos em
tempos.

Significa os certificados de recebiveis imobilidrios, da
2852 série, da 1@ (primeira) emissao da
Securitizadora, emitidos por meio do “Termo de
Securitizagdo de  Créditos Imobilidrios  dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2852 Série
da 12 Emissao da Habitasec Securitizadora S.A.”,
celebrado entre a Securitizadora e o Agente
Fiduciario, em 22 de setembro de 2021, conforme
aditado de tempos em tempos.

Para fins de cbmputo do quérum de instalagdo ou do
quérum de deliberagdo nas Assembleias Especiais,
significa todos os CRI subscritos e integralizados,
excluidos (i) aqueles de titularidade da Emissora, das
Devedoras ou da Realiza; (ii) os que sejam de
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“Critérios de Elegibilidade”

“Cronograma Indicativo”

“CSLL”

A\} CVM n”

“Data de Emissao dos CRI”

“Data de Integralizacdo”

“Data de Pagamento”

“Data de Vencimento”

“Data de Verificacdo dos
Fundos”

titularidade de partes relacionadas a Emissora, as
Devedoras e/ou a Realiza, conforme definido nas
normas contdbeis que tratam do assunto, incluindo
as empresas que sejam Controladoras, subsidiarias,
Controladas, direta ou indiretamente, coligadas ou
empresas sob Controle comum; ou (iii) aqueles que
sejam de titularidade de quaisquer diretores,
conselheiros, socios ou acionistas das entidades ante
mencionadas ou de pessoa que esteja em situacao de
conflito de interesses.

Os critérios previstos no Anexo II do presente Termo
de Securitizacdo, os quais deverao ser atendidos de
forma cumulativa e integral, como condicdo para que
a Securitizadora possa adquirir os Novos Créditos
Imobiliarios e vincula-los ao Patrimdnio Separado.

O cronograma indicativo da Destinacdo dos Recursos,
conforme previsto no Anexo VII a este Termo de
Securitizacdo.

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.
A Comissdo de Valores Mobiliarios.

A data de emissdo dos CRI, qual seja, 23 de outubro
de 2025.

Qualquer data em que ocorrer a integralizacdo dos
CRI subscritos no ambito da Oferta, em moeda
corrente nacional, conforme o0s Boletins de
Subscricdo dos CRI.

Significa cada data de pagamento (programado ou
extraordinario) dos CRI, conforme datas indicadas no
Anexo XII ao presente Termo de Securitizagao.

A data de vencimento final dos CRI, qual seja, 22 de
outubro de 2030.

Todo dia 12 (doze) de cada més ou, préximo Dia Util
subsequente.
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nw

Despesas”

“Despesas Iniciais”

“Despesas Recorrentes”

14

“Destinacao dos Recursos

“Devedora(s)”

“Dias Uteis” ou “Dia Util”

“Distribuicdo Parcial”

“Documentos Comprobatdérios

Custodiante”

Significa, em conjunto, as Despesas Iniciais e as
Despesas Recorrentes.

Significa as despesas flat, decorrentes da Emissao e
da Oferta, previstas no Anexo VIII a este Termo de
Securitizagdo.

Significam as despesas ordinarias e futuras,
decorrentes da Emissdao e da Oferta, previstas no
Anexo VIII a este Termo de Securitizagao.

A destinacdo dos Recursos Liquidos a ser dada pelas
Devedoras, nos termos dos respectivos Lastros e
deste Termo de Securitizacao.

Significa a SPE Varandas Clube, bem como, na
hipétese de aquisicio dos Novos Créditos
Imobiliarios, conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo, quaisquer SPEs Emitentes, as quais,
para todos os efeitos, serdo incluidas na presente
definicdo mediante a efetiva aquisicdo dos Novos
Créditos Imobiliarios pela Securitizadora.

Todo e qualquer dia que ndo seja sabado, domingo
ou feriado declarado nacional na Republica
Federativa do Brasil.

A distribuicdo parcial dos CRI, na forma dos artigos
73 e 74, da Resolucdo CVM 160, desde que haja a
colocagdo de CRI equivalente ao Montante Minimo.

Em conjunto, (i) 1 (uma) via eletrénica dos Lastros;
(ii) 1 (uma) via eletrénica da Escritura de Emissao
de CCI; (iii) 1 (uma) via eletronica de cada Contrato
de Garantia; (iv) 1 (uma) via eletronica do Termo de
Securitizagao; e (v) quaisquer aditamentos e outros
documentos os quais a Securitizadora e a Instituicao
Custodiante julguem necessarios para que possam
exercer plenamente as prerrogativas decorrentes da
titularidade dos Créditos Imobiliarios, sendo capaz de
comprovar a origem e a existéncia dos Créditos

15



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

ANBIMA "\ anBima

m

“Documentos Comprobatdrios

Destinacdao dos Recursos”

“Documentos da Operacdo”

“Efeito Adverso Relevante”

“Emissao”

Imobilidrios e/ou dos Novos Créditos Imobiliarios,
conforme o caso, e da correspondente operacgao de
aquisicao dos Créditos Imobiliarios pela
Securitizadora.

As copias dos relatdérios de medicdo de obras, caso
existentes, coOpias das respectivas notas fiscais,
acompanhadas de seus arquivos no formato “"PDF” de
autenticacdo das notas fiscais, comprovantes de
pagamentos e/ou demonstrativos contabeis, termos
de quitacdo, incluindo, mas ndao se limitando,
copia(s) do(s) comprovante(s) de depdsito(s) de
pagamento(s) ou de transferéncia(s) eletronica(s) de
pagamento(s) da(s) parcela(s), atos societarios e
demais documentos comprobatoérios que
demonstrem a correta Destinacdao dos Recursos cuja
apresentacgao o Agente Fiduciario julgar necessaria.

Os seguintes documentos, quando em conjunto; (i)
os Lastros; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii)
os Contratos de Garantia; (iv) este Termo de
Securitizacdo; (v) o Contrato de Distribuicdao; (vi) o
Contrato de Monitoramento; (vii) os boletins de
subscricdao das Notas Comerciais e dos CRI; (viii) o
Anuncio de Inicio; (ix) o Anuncio de Encerramento;
(x) os demais instrumentos celebrados com os
prestadores de servigos contratados no ambito da
Oferta; e (xi) os aditamentos e instrumentos
coligados a quaisquer dos documentos mencionados
nos itens acima.

Qualquer alteragdo adversa e relevante nos negdcios,
nas condicbes econO6micas, financeiras, patrimonial,
de liquidez, reputacionais, socioambientais ou
operacionais da Pessoa e/ou na capacidade da Pessoa
de cumprir quaisquer de suas obrigagbes previstas
nos Lastros, neste Termo de Securitizacdo e/ou nos
demais Documentos da Operagao.

A presente 1022 (centésima segunda) emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora,
objeto do presente Termo de Securitizagao.
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ANBIMA
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ANBIMA

“Emissora” ou “Securitizadora”
ou “Titular das Notas
Comerciais”

“Empreendimento(s)
Destinacao”

“Empreendimento Bossa”

“Empreendimento Varandas
Clube”

“Empreendimento Varandas
J_OYH

“Encargos Moratérios”

“Escritura de Emissao de CCI”

“Escriturador das Notas
Comerciais”

Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., conforme
qualificada no predmbulo deste Termo de
Securitizagdo, na qualidade de emissora dos CRI.

Significa o Empreendimento Varandas Joy e o
Empreendimento Bossa, bem como, na hipdtese de
aquisicdo de Novos Créditos Imobilidrios pela
Emissora, qualquer empreendimento
imobiliario em desenvolvimento por SPEs Emitentes

outro

ou por outras empresas do grupo econdémico da
Realiza, cujas obras de
financiadas por meio dos recursos captados com a
distribuicdo dos CRI, conforme indicado ou venha a
ser indicado nos respectivos Lastros.

incorporacao sejam

0 empreendimento imobiliario residencial
desenvolvido pela SPE Bossa no Imdvel Destinagdo
Bossa.

o] empreendimento imobiliario residencial
desenvolvido pela SPE Varandas Clube no Imovel
Varandas Clube.

(0] empreendimento imobiliario residencial
desenvolvido pela SPE Varandas Joy no Imovel

Destinagdo Varandas Joy.

A multa moratéria ndo compensatéria de 2% (dois
por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao
més, calculados diariamente, tendo por base 21
(vinte e um) Dias Uteis ao més, desde a data do
inadimplemento até a data do efetivo pagamento.

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de
Crédito Imobilidrio Integrais, sem Garantia Real
Imobiliaria, sob a Forma Escritural e Outras
Avengas”, celebrado nesta data, entre a
Securitizadora e a Instituicdo Custodiante.

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
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“Escriturador dos CRI"”

“Eventos de Liquidacao do
Patrimoénio Separado”

“Eventos de Vencimento
Antecipado”

“Fundo de Despesas”

“Fundo de Juros”

“Fundos”

“Garantias”

financeira, com sede na cidade de S3o Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 40
andar, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ
sob o n® 22.610.500/0001-88.

O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo
financeira, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
3.500, 3° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrito
no CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64, instituicao
responsavel pela escrituragao dos CRI.

Tem o significado atribuido na Clausula 13.2 deste
Termo de Securitizacdo.

Os eventos de vencimento antecipado das
Obrigagdes Garantidas Conjuntas, cuja ocorréncia
poderd ensejar o vencimento antecipado das
Obrigacoes Garantidas  Conjuntas, conforme
previstos nos Lastros.

O fundo de despesas a ser constituido na Conta
Centralizadora, no Valor do Fundo de Despesas.

O fundo de juros a ser constituido na Conta
Centralizadora, no Valor do Fundo de Juros.

Em conjunto, o Fundo de Despesas e o Fundo de
Juros.

Significa, em conjunto, (a) o Aval; (b) a Promessa
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube;
e (c) a Promessa de Alienagdo Fiduciaria de Unidades
Autébnomas Varandas Clube e, posteriormente, a
Alienacdo Fiducidria de Unidades Auténomas
Varandas Clube. Ainda, quando efetivamente
constituidas, serdo incorporadas as Garantias, a
Cessao Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube e a
Alienacdo Fiducidria de Unidades Auténomas
Varandas Clube, além das garantias que possam vir
a ser constituidas em favor do Patrimoénio Separado,
mediante a aquisicido dos Novos Créditos
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“Garantidoras”

“Imdveis Destinacdo”

“Imodvel Destinacdo Bossa”

“Imodvel Destinacdo Varandas

"

Joy

“Imdvel Varandas Clube”

“Intervenientes Anuentes”

Imobiliarios.

Significa, em conjunto, a SPE Bossa e a SPE Unique
Tower, bem como, na hipdtese de aquisicao de Novos
Créditos Imobilidrios pela Emissora, as SPE
Emitentes, atuando na qualidade de garantidoras,
por forca do Compartilhamento de Garantias, no
ambito das emissdoes das Notas Comerciais Lastro,
conforme indicado ou venha a ser indicado nos
respectivos Lastros.

Significa o Imodvel Destinagdo Varandas Joy e o
Imodvel Destinagao Bossa, bem como, na hipétese de
aquisicdo de Novos Créditos Imobilidrios pela
Emissora, qualquer outro imével sobre o qual esteja
sendo desenvolvido um empreendimento imobiliario
pelas SPEs Emitentes ou por outras empresas do
grupo econbmico da Realiza, cujas obras de
incorporacao sejam financiadas por meio dos
recursos captados com a distribuicdo dos CRI,
conforme indicado ou venha a ser indicado nos
respectivos Lastros.

O imovel identificado no Anexo VII deste Termo de
Securitizacdo.

O imoével identificado no Anexo VII deste Termo de
Securitizagao.

Significa o imovel matriculado sob o n° 108.733
perante o 2° Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Anapolis, Estado de Goids, de
titularidade da SPE Varandas Clube.

Significa, em conjunto: (I) CONCEICAO
APARECIDA DO NASCIMENTO, brasileira, nascida
em 8 de setembro de 1957, casada sob regime de
comunhdo universal de bens com o Sr. José
Humberto, do lar, inscrita no CPF sob o
no 847.341.916-20, com domicilio na Rua Antonio
Francisco Rosa, n°® 231, bairro Aclimagao, na cidade
de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, CEP 38.406-
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“Investidores Profissionais”

“Investidores Qualificados”

“Investimentos Permitidos”

“IRRF”

064; (II) THAIS FARAH MARQUEZ DO
NASCIMENTO, brasileira, nascida em 24 de
novembro de 1981, casada sob regime de comunhao
parcial de bens com o Sr. Luiz Gustavo, publicitaria,
inscrita no CPF sob o n©013.021.526-02, com
domicilio na Alameda das Carambolas, n°® 60, Jardim
Paradiso, na cidade de Uberlandia, Estado de Minas
Gerais, CEP 38.406-900; e (III) MELINA
RODRIGUES DE LIMA NASCIMENTO, brasileira,
nascida em 15 de julho de 1981, casada sob regime
de comunhdo parcial de bens com o Sr. Junior,
decoradora, inscrita no CPF sob o n© 013.338.396-
26, com domicilio na Rua das Primulas, Jardins Milao,
Q6, L4, na cidade de Goiania, Estado de Goias,
CEP 74885710.

Os investidores profissionais e qualificados, conforme
definidos nos termos dos artigos 11 e 13, da
Resolucao da CVM 30.

Os investidores profissionais e qualificados, conforme
definidos nos termos do artigo 12, da Resolugao da
CVM 30.

Os valores existentes na Conta Centralizadora,
incluindo aqueles existentes nos Fundos, além de
eventuais recursos mantidos na referida conta
enquanto ndo cumpridas as Condicdes Precedentes
aplicaveis, poderdo ser aplicados pela Securitizadora
em investimentos de renda fixa, de liquidez diaria,
podendo ser titulos de emissdo do Tesouro Nacional,
fundo de investimento com perfil conservador
gerenciados pelo Banco Ital Unibanco S.A. ou
certificados e recibos de depédsito bancario de
emissdo do Banco Ital Unibanco S.A. e/ou em Letras
Financeiras do Tesouro Direto (LFT) emitido pelo
Tesouro Nacional ou o que vier a suceder tal titulo.
Sendo que todo o rendimento liquido de impostos
sera de propriedade do Patrimbnio Separado e apos
a quitacao do CRI, das Devedoras.

O Imposto de Renda Retido na Fonte.
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“JUCEMG”

“JUCESP”

“Lastros” ou “Termos de
Emissao”

“Legislacdo Socioambiental”

“Lei 9.514"

“Lei 10.931"

“Lei 11.101"

“Lei 14.430"

“Leis de Prevencdo a Lavagem

de Dinheiro e Anticorrupcao”

O Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza.
A Junta Comercial do Estado de Goias.

A Junta Comercial do Estado de Minas Gerais.

A Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.

O Termo de Emissdao Varandas Clube, bem como os
respectivos termos de emissao de novas Notas
Comerciais, que venham a ser celebrados entre as
SPEs Emitentes, a Securitizadora e os Avalistas, os
quais, para todos os efeitos, serdo incluidos na
presente definicdo, na hipdtese de aquisicdo dos
Novos Créditos Imobiliarios pela Securitizadora.

A legislagdo pertinente a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolucdes do CONAMA - Conselho
Nacional do Meio Ambiente, bem como a legislacao
trabalhista, especialmente as normas relativas a
salide e seguranga ocupacional e ao meio ambiente e
a nao utilizacdo de mao de obra infantil e/ou em
condicOes analogas a escravidao.

A Lei n©9.,514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada.

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

AlLein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme
alterada.

A Lei n°® 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme
alterada.

As normas aplicdveis que versam sobre atos de
corrupcao e atos lesivos contra a administracdo
publica, na forma da Lei n® 9.613, de 3 de marco de
1998, conforme alterada, da Lei n© 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme alterada, da Lei n©
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“Lei das Sociedades por Acoes”

\\MDA"

“Meios de Divulgacao”

“Montante Minimo”

\\NA Vll

“Notas Comerciais” ou “Notas
Comerciais Lastro”

“Notas Comerciais Varandas
Clube”

“Novos Créditos Imobiliarios”

12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada,
do Decreto n° 11.129, de 11 de julho de 2022, do
Decreto-Lei n® 2.848/1940, de 18 de margo de 2015,
conforme alterado, do U.S. Foreign Corrupt Practices
Act of 1977 e do UK Bribery Act de 2010, conforme
aplicaveis, quando referidas em conjunto.

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

O MDA - Moddulo de Distribuicdo de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3.

Os meios para a realizacdo das divulgacoes
requeridas pela Resolugdao CVM 160, com destaque e
sem restrigdes de acesso, na pagina da rede mundial
de computadores: (i) da Emissora; (ii) da B3; e (iii)
da CVM. Adicionalmente, a critério da Emissora, a
divulgacdo poderad ser feita em quaisquer outros
meios que entender necessarios para atender os fins
da Oferta, observados os termos da Resolucdo CVM
160.

O montante minimo de 500 (quinhentos) CRI,
correspondendo ao montante total de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais).

Significa a expressao “Net Asset Value”.

As Notas Comerciais Varandas Clube, bem como
quaisquer novas Notas Comerciais emitidas pelas
SPEs Emitentes, as quais para todos os efeitos sera
incluida na presente definicdo, mediante a aquisigdo
dos Novos Créditos Imobiliarios.

As notas comerciais escriturais, da 22 (segunda)
emissdo da SPE Varandas Clube.

Os direitos creditérios que poderdo ser vinculados a
Emissdo, decorrentes de novas Notas Comerciais a
que venham a ser emitidas pelas SPEs Emitentes,
acrescido de juros remuneratérios, bem como todos
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“Obrigacdes Garantidas” ou
“Obrigacoes Garantidas

Conjuntas”

“Oferta”

“Oficio-Circular”

“Operacao de Securitizacao”

e quaisquer outros encargos devidos por forca das
novas Notas Comerciais, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos
moratoérios, multas, penalidades, indenizacgses,
despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos nos respectivos Termos
de Emissdo, conforme aplicavel, desde que atendam
aos Critérios de Elegibilidade, bem como as
CondigOes Precedentes dos Desembolsos
Subsequentes.

Todas as obrigacbes principais ou acessorias,
presentes ou futuras, assumidas ou que venham a
ser assumidas pelas Devedoras relativas as Notas
Comerciais e demais obrigacdes previstas nos termos
dos Documentos da Operagcdao, o que inclui o
pagamento do valor principal, da remuneracdo das
Notas Comerciais, os eventuais encargos moratorios,
penalidades, seguros, prémios, despesas, custas e
emolumentos devidos pela cobranca da divida,
despesas, despesas com a excussao de garantias,
honorarios advocaticios, e qualquer obrigagdo
pecuniaria incorrida para a plena satisfacdo e
recebimento, pela Securitizadora, dos valores a ela
devidos nas condicbes constantes nos respectivos
Lastros e nos demais Documentos da Operacao.

A oferta de distribuicdo publica dos CRI registrada na
CVM sob o rito automatico de registro de distribuicdo,
que sera realizada nos termos do artigo 26, inciso
VIII, alinea “a”, da Resolugcdao CVM 160, da Resolugdo
CVM 60 e das demais disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis.

O Oficio-Circular n°® 1/2021-CVM/SRE, de 1° de
margo de 2021, atualmente em vigor.

O negécio juridico complexo, de interesses
reciprocos, integrante de uma operagao estruturada
de securitizagdo dos Créditos Imobiliarios e Emissao
dos CRI.
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“Operacoes do Grupo”

“Ordem de Alocacdo de
Recursos”

“Patrimoénio Separado”

“Periodo de Capitalizacdo”

Significa, o reenquadramento da razdao de garantia
dos CRI 63, quitacdo do Plano Empresario Varandas
Clube, recomposicao do fundo de reserva dos CRI 63
e dos CRI 70, bem como eventual pagamento dos
encargos mensais dos CRI 285.

Tem o significado previsto na Clausula 9.12 abaixo.

O patriménio constituido mediante a instituicdo do
Regime Fiduciario, pela totalidade dos Créditos do
Patrimbnio Separado, os quais, nos termos do artigo
26, da Lei 14.430: (i) constituirdo patrimonio
separado, titularizado pela Securitizadora, que ndo se
confunde com o seu patrimdénio comum ou com
outros patrimonios separados de titularidade da
Securitizadora decorrentes da constituicao de Regime
Fiducidrio no ambito de outras emissdes de titulos de
securitizacao; (ii) serdo mantidos apartados do
patriménio comum e de outros patrimoénios
separados da Securitizadora até que se complete a
amortizagao integral da Emissdo, admitida para esse
fim a dagdo em pagamento, ou até que sejam
preenchidas condicdes de liberacdo parcial dispostas
neste Termo de Securitizacdo, quando aplicaveis;
(iii) serdo destinados exclusivamente a liquidagao
dos CRI e ao pagamento dos custos de administracao
e de obrigagdes fiscais correlatas, observados os
procedimentos estabelecidos neste Termo de
Securitizacdo; (iv) ndao responderao perante os
credores da Securitizadora por qualquer obrigacdo;
(v) ndo serao passiveis de constituicdo de garantias
por quaisquer dos credores da Securitizadora, por
mais privilegiados que sejam; e (vi) responderao
somente pelas obrigagdes inerentes aos CRI.

Significa o intervalo de tempo que se inicia na
primeira Data de Integralizagao dos CRI, inclusive, e
termina na primeira Data de Pagamento da
Remuneracdo, exclusive, e, para os demais Periodos
de Capitalizacao, o intervalo de tempo que se inicia
na Data de Pagamento da Remuneragao
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“Pessoa”

\\E”

“Plano de Distribuicdo”

“Plano Empresario Varandas

Clube”

imediatamente anterior, inclusive, e termina na Data
de Pagamento da Remuneracao subsequente,
exclusive. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o
anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de
Vencimento dos CRI.

Significa qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de
direito publico ou privado), personificada ou ndo,
associacdo, parceria, sociedade de fato ou sem
personalidade juridica, fundo de investimento,
condominio, trust, joint venture, veiculo de
investimento, universalidade de direitos, comunhao
de recursos ou qualquer organizagdao que represente
interesse comum, ou grupo de interesses comuns,
inclusive previdéncia privada patrocinada por
qualquer pessoa juridica, ou qualquer outra entidade
de qualquer natureza.

A Contribuicdo ao Programa de Integragao Social.

O plano de distribuicdo elaborado nos termos do
artigo 49, da Resolucdao CVM 160 e previsto no
Contrato de Distribuicdo destinada aos Investidores
Profissionais.

Significa o financiamento obtido através da operagao
de emissao dos certificados de recebiveis imobiliarios
da 272 (vigésima sétima) emissdo de certificados de
recebiveis imobilidrios da Securitizadora, nos termos
do "Termo de Securitizacdo de Direitos Creditdrios
Imobiliarios para emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 278 Emissdo da Habitasec
Securitizadora S.A, Lastreados em  Créditos
Imobilidrios devidos pela Realiza Empreendimento
Andpolis IV SPE - Ltda.", celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pela
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n©
1.052, 13° Andar, Sala 132 (parte), CEP 04.534-004,
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ sob o n© 36.113.876/0004-34, na qualidade
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“Plano(s) Empresario(s)”

“Prazo Maximo de Colocacdo”

“Preco de Integralizacdo dos
CRI”

“Promessa de Alienacao
Fiduciaria de Unidades
Auténomas Varandas Clube”

“Promessa de Cessdo
Fiduciaria de Recebiveis
Varandas Clube”

de agente fiduciario dos CRI, os quais sao lastreados
em notas comerciais escriturais emitidas pela SPE
Varandas Clube, no ambito do "Termo da 1°¢
(Primeira) Emissdo de Notas Comerciais Escriturais,
em Série Unica, para Colocacdo Privada, da Realiza
Empreendimento Anadpolis IV SPE - Ltda.", celebrado
pela SPE Varandas Clube, na qualidade de emitente,
a Securitizadora, na qualidade de subscritora das
notas comerciais e 0s seguintes garantidores: a
Realiza, a Daniela, o José Humberto JUnior e Luiz
Gustavo, celebrado em 18 de agosto de 2023.

Em conjunto, o Plano Empresario Varandas Clube,
bem como qualquer plano empresario formalizado
pelas SPEs Emitentes, as quais para todos os efeitos
serdo incluidos na presente definicdo, mediante a
aquisicao dos Novos Créditos Imobiliarios.

O prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias
contados da data da divulgacdo do Anuncio de Inicio
da Oferta, nos termos do artigo 59, paragrafo 39, da
Resolugao CVM 160.

Na primeira data de integralizacao dos CRI, o Valor
Nominal Unitario dos CRI, e, nas demais datas de
integralizacdo dos CRI, o Valor Nominal Unitario dos
CRI acrescido da Remuneracdo, calculada a partir da
primeira Data de Integralizacdo dos CRI e até a data
da respectiva integralizacao dos CRI.

Significa a promessa de alienacdo fiducidria das
unidades autbnomas do Empreendimento Varandas
Clube, feita pela SPE Varandas Clube, na qualidade
de promitente fiduciante, em favor da Securitizadora,
no ambito do Contrato de Promessa de Alienagdo
Fiduciaria de Unidades Autdonomas Varandas Clube.

Significa a promessa de cessao fiducidria dos
recursos recebidos a vista, assim como dos direitos
creditorios, presente e futuros, decorrentes dos
contratos/compromissos de compra e venda das
unidades autbnomas em estoque do
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Empreendimento Varandas Clube, feita pela SPE
Varandas Clube, na qualidade de promitente
fiduciante, em favor da Securitizadora, no ambito do
Contrato de Promessa de Cessdao Fiducidria de
Recebiveis Varandas Clube.

“Razao de Garantia LTV Tem o significado constante na Clausula 11.2 abaixo.
Varandas Clube”

“Realiza” Significa a REALIZA CONSTRUTORA LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade
de Uberldndia, Estado de Minas Gerais, na Avenida
Rondon Pacheco, n°® 2.371, Lidice, CEP 38.400-050,
inscrita no CNPJ sob o n® 16.991.176/0001-92.

“Recursos Liquidos” Os recursos liquidos oriundos da emissdo das
respectivas Notas Comerciais.

“Regime de Afetacdo” Tem o significado previsto na Clausula 11.3 abaixo.

“Regime Fiduciario” O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os
Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI,
incluindo, sem limitacdao, as Garantias, os Fundos, a
Conta Centralizadora, a Conta de Liquidagdao, os
Investimentos Permitidos, os valores a serem
depositados na Conta Centralizadora e na Conta de
Liquidagao, os valores referentes a integralizacdo dos
CRI e o0s bens e direitos, acessorios ou ndo,
decorrentes dos bens e direitos que sejam abrangidos
pelo Regime Fiducidrio, de modo que tais bens e

direitos constituirdo o Patrimo6nio Separado dos CRI e
os Créditos Imobilidrios constituirdo lastro para os
CRI, na forma do artigo 25, da Lei 14.430.

“Regras e Procedimentos As "Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”,

ANBIMA" expedidas pela ANBIMA, conforme atualmente em
vigor.

“Relatodrio de Destinacdo de O relatorio que devera ser elaborado pelas Devedoras

Recursos” e apresentado ao Agente Fiduciario, na forma dos

respectivos Termos de Emissdo, para os fins da
comprovacgao da Destinacao dos Recursos.
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“Relatério de Monitoramento O relatério a ser emitido pela Agente de
Para Integralizagdo” Monitoramento do CRI confirmando o atendimento do
Critérios de Elegibilidade previsto no item “iv” do
Anexo II a este Termo de Securitizagdo, conforme
aplicavel, o qual deverd ser apresentado a
Securitizadora, com copia para o Agente Fiduciario a
cada nova aquisicao dos Novos Créditos Imobiliarios.

A\

Remuneracao” Tem o significado previsto na Clausula 6.2 abaixo.

“"Resgate Antecipado dos CRI” O resgate antecipado da totalidade dos CRI, nas
seguintes  hipoéteses: (i) Resgate  Antecipado
Facultativo Total das Notas Comerciais; (ii) Resgate
Antecipado Compulsério das Notas Comerciais
Varandas Clube; (iii) caso haja a declaracdo de
vencimento antecipado das Notas Comerciais, diante
da ocorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado; (iv) caso ocorra o Resgate Antecipado
Compulsério das Notas Comerciais -
Indisponibilidade da Taxa DI-Over; (v) no caso de
recebimento antecipado dos Créditos Imobilidrios

pela Emissora, de forma total, por qualquer outro
motivo; e/ou (vi) no caso de liquidacdo do
Patrimbnio Separado, de acordo com os termos e
condicOes deste Termo de Securitizagao.

“Resgate Antecipado O resgate antecipado compulsério da totalidade das
Compulsdrio das Notas Notas Comerciais Varandas Clube, com o0s recursos
Comerciais Varandas Clube” oriundos da Cessdao Fiducidaria de Recebiveis

Varandas Clube e da Alienacdo Fiducidria de Unidades
Autbnomas Varandas Clube, conforme previsto na
cascata de pagamentos prevista nos respectivos
instrumentos de garantia (cash sweep), caso haja
recursos suficientes para tanto.

“"Resgate Antecipado O resgate antecipado compulsério da totalidade das
Compulsério das Notas Notas Comerciais, caso nao haja acordo sobre a nova
Comerciais — Indisponibilidade remuneragdao das Notas Comerciais entre as
da Taxa DI-Over” Devedoras e os Titulares dos CRI representando, no

minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo, ou ainda,
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“Resgate Antecipado
Facultativo Total das Notas
Comerciais”

“Resolucao CVM 17"

“Resolucdo CVM 30"

“Resolucao CVM 44"

“Resolucdo CVM 60"

“Resolucdo CVM 80"

“Resolucdo CVM 81"

“Resolucdo CVM 160"

“SPE Bossa”

caso ndo haja quérum para deliberacdo ou quérum
de instalacao em segunda convocacao, conforme
previsto nos respectivos Lastros e neste Termo de
Securitizagao.

O resgate antecipado facultativo da totalidade das
Notas Comerciais, a qualquer tempo, a exclusivo
critério de uma das Devedoras, mediante o
pagamento do valor nominal unitario ou saldo do
valor nominal unitdrio das Notas Comerciais,
conforme o caso, acrescido da remuneragao das
Notas Comerciais, calculada pro rata temporis desde
a primeira data de integralizacdo das Notas
Comerciais ou a Ultima data de pagamento da
Remuneracdao das Notas Comerciais, conforme o
caso, até a data do efetivo pagamento, e acrescido
dos Encargos Moratérios, Despesas e eventuais
outros custos devidos, conforme aplicavel.

A Resolucdo da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,
conforme em vigor.

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

A Resolugdao da CVM n° 44, de 23 de agosto de 2021,
conforme em vigor.

A Resolugdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021, conforme em vigor.

A Resolugao da CVM n° 80, de 29 de margo de 2022,
conforme em vigor.

A Resolugao da CVM n° 81, de 29 de margo de 2022,
conforme em vigor.

A Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme em vigor.

A RESIDENCIAL REALIZA EMPREENDIMENTO
UBERLANDIA II SPE - LTDA., sociedade
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“SPE(s) Emitente(s)”

“SPE Unique Tower”

“SPE Varandas Clube”

“SPE Varandas Joy”

\\SRE"

“Taxa DI-Over”

empresaria limitada, com sede na cidade de
Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Avenida
Rondon Pacheco, n° 2369, Lidice, Loja 1, CEP
38.400-050, inscrita no CNP]J sob o n©°
37.581.090/0001-61.

Significa as sociedades Controladas pela Realiza, que
eventualmente venham a emitir notas comerciais
escriturais, em série Unica, para colocacdo privada,
nos termos a serem definidos nos respectivos Termos
de Emissao.

A REALIZA EMPREENDIMENTO ANAPOLIS III
SPE LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede no municipio de Anapolis, no Estado de Goias,
na Avenida Juscelino Kubitschek, S/N, quadra A, loja
3, Alto da Bela Vista, CEP 75.105-770, inscrita no
CNPJ sob 0 n© 36.982.375/0001-41.

A REALIZA EMPREENDIMENTO ANAPOLIS IV
SPE LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede no municipio de Anapolis, no Estado de Goias,
na Avenida Juscelino Kubitschek, S/N, quadra A, loja
3, Alto da Bela Vista, CEP 75.105-770, inscrita no
CNPJ sob 0 n°® 39.321.159/0001-43.

A REALIZA EMPREENDIMENTO ANAPOLIS X SPE
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no
municipio de Anapolis, no Estado de Goids, na
Avenida Juscelino Kubitschek, S/N, quadra A, loja 3,
Alto da Bela Vista, CEP 75.105-770, inscrita no CNPJ]
sob o0 n© 42.892.678/0001-76.

A Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios
da CVM.

Significam as taxas médias diarias dos DI - Depositos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”,
expressa na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e
divulgada diariamente pela B3, por meio do
informativo didrio disponivel na pagina na internet

30



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA

m

“Termo de Emissdo Varandas
Clube”

“Termo de Securitizacdo” ou
“Termo”

“Titulares de CRI"”

“Tributos”

“Valor do Fundo de Despesas”

“Valor do Fundo de Juros”

(http://www.b3.com.br).

O "Termo de Emissdo de Notas Comerciais
Escriturais, em Série Unica, para Colocacgéo Privada,
da 2a (Segunda) Emissdo da Realiza
Empreendimento Andpolis IV SPE Ltda.”, celebrado
entre a SPE Varandas Clube, a Securitizadora, os
Avalistas, as Garantidoras e as Intervenientes

Anuentes, nesta data.

Este “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios
para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, da 1022 (Centésima Segunda) Emisséo,
em Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.".

Os Investidores Profissionais que efetivamente
subscreverem os CRI da presente Oferta, bem como
os investidores que venham a adquirir os CRI no
mercado secundario apds o encerramento da Oferta.

Todos os tributos (inclusive na fonte), incidentes, a
qualquer momento, pagamentos,
remuneracdo e reembolso devidos na forma dos
Termos de Emissdo, inclusive apods eventual cessao,
endosso ou qualquer outra forma de transferéncia
das Notas Comerciais.

sobre os

O montante equivalente a R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais) referente a SPE Varandas Clube. Os valores
informados acima serdo descontados dos montantes
por recebido por cada Devedora a titulo de
desembolso das respectivas Notas Comerciais,
conforme termos e condicdes definidas nos
respectivos Lastros e neste Termo de Securitizagao.

O montante correspondente ao valor necessario para
o0 pagamento das proximas 3 (trés) parcelas de
remuneracdo dos CRI, sendo que este valor sera
constituido a partir de retengdes dos desembolsos a
serem feitos para cada uma das Devedoras, de modo
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que sera retido o valor de R$ 650.000,00 (seiscentos
e cinquenta mil reais) referente a SPE Varandas
Clube, observado o disposto na Clausula 11.6.3 deste
Termo de Securitizagao.

“Valor Excedente do Fundo de  Os recursos depositados no Fundo de Juros que
Juros” excedam o montante minimo vigente dos CRI em,
pelo menos, R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

“Valor Nominal Unitario” O valor nominal unitario dos CRI, correspondente a
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo dos CRI.

“Valor Total da Emissao” (0] valor correspondente a, inicialmente,
R$ 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais),
observada a possibilidade de Distribuicdao Parcial.

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressGes em mailsculas,
nao definidas neste Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto nos Lastros; e (ii)
o masculino incluird o feminino e o singular incluird o plural.

1.1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data aqui prevista ndo
ser Dia Util, haverd prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer
penalidade.

1.2, Autorizacao da Emissora. A Emissao e a Oferta foram devidamente aprovadas
de acordo com as deliberagdes tomadas pela diretoria da Emissora, em reunido realizada
em 24 de abril de 2024, cuja ata foi registrada na JUCESP sob o n© 0.616.030/24-1 e
publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do artigo
29, da Resolucdo da CVM n© 166, de 1° de setembro de 2022, conforme alterada.

1.3. Aprovacdo Societdria da SPE Varandas Clube. A aprovacao da emissdo das
Notas Comerciais Clube e participagdo na Oferta, bem como a celebracdo dos Documentos
da Operagao dos quais € parte foram realizadas com base nas deliberagdes tomadas em
reunido de socios da SPE Varandas Clube, realizada em 22 de outubro de 2025 (“Aprovacdo
Societaria da SPE Varandas Clube”). A ata de Aprovacao Societaria da SPE Varandas Clube

e suas posteriores rerratificacdes, caso aplicavel, serdo protocoladas para arquivamento
perante a perante a JUCEG, nos termos dos Lastros.

1.4. Aprovacdo Societaria da Avalista Pessoa Juridica. A celebracéo dos Documentos
da Operacdo dos quais € parte, bem como a outorga do Aval foram realizadas com nas
deliberagGes tomadas em reunido de sécios da Avalista Pessoa Juridica, realizada em 22
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de outubro de 2025 (“Aprovacdo Societaria da Avalista Pessoa Juridica”). A ata de
Aprovacao Societaria da Avalista Pessoa Juridica e suas posteriores rerratificacdes, caso
aplicavel, serdo protocoladas para arquivamento perante a perante a JUCEMG, nos termos
dos Lastros.

2. OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios. Pelo presente Termo de Securitizacao, a
Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos
Imobilidrios, representados pelas CCI, aos CRI, cujas caracteristicas sao descritas neste
Termo de Securitizagao.

2.2, Vinculacdo de Novos Créditos Imobilidrios a presente Emissdo. Desde que a
subscricdao dos CRI ocorra durante o prazo de duracao da Oferta de distribuicao dos CRI,
a Securitizadora podera adquirir novos créditos imobilidrios, mediante a concordancia e
disponibilidade financeira por parte do(s) Investidor(es) em uma nova integralizacao de
CRI e que referidos créditos imobiliarios atendam, de forma integral e cumulativa, aos
Critérios de Elegibilidade. O atendimento dos Critérios de Elegibilidade sera verificado pela
Securitizadora e, casos estes sejam atendidos, bem como as CondicOes Precedentes dos
Desembolsos Subsequentes, a Securitizadora adquirird e vinculard os Novos Créditos
Imobilidrios a Emissdo dos CRI, em conformidade e proporcionalmente ao volume de
subscricao e integralizacdo dos CRI, nos termos do disposto no inciso X, do artigo 22, da
Lei 14.430, ficando dispensada a realizacdo de Assembleia Especial de Titulares de CRI
nesse sentido.

2.2.1. Para a formalizacdo da aquisicdo dos Novos Créditos Imobilidrios pela
Securitizadora, as SPEs Emitentes, a Realiza e/ou a propria Agente de Monitoramento do
CRI, deverdo encaminhar a Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario, o Relatério de
Monitoramento Para Integralizagdo, que devera conter todas as informagdes necessarias
para que a Securitizadora adote os seguintes procedimentos:

(i) A Securitizadora comunicara os subscritores dos CRI, com antecedéncia minima
de 20 (vinte) Dias Uteis, para que estes optem, ao seu exclusivo critério, por fazer ou ndo
uma nova integralizagdao dos CRI; e

(i) Os subscritores dos CRI terdo 3 (trés) Dias Uteis para confirmar a
disponibilidade de recursos financeiros para a nova integralizacao dos CRI. Caso a resposta
seja negativa ou ndo haja resposta no prazo, ndo ocorrerd a aquisicao dos Novos Créditos
Imobiliarios.

2.2.2, A vinculacdo dos Novos Créditos Imobiliarios sera formalizada por meio (i) da
celebragdo e formalizagao do termo de emissao das novas Notas Comerciais, pelas SPEs
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Emitentes e pela Securitizadora, em condicdes materialmente idénticas ao Termo de
Emissdao SPE Varandas Clube; (ii) da subscricdo das novas Notas Comerciais pela
Securitizadora; (iii) da celebracao de aditamentos ao Termo de Emissdo Varandas Clube
e aos termos de emissdao de notas comerciais das demais SPEs Emitentes, conforme
necessario; (iv) da emissdao de CCI representativa dos Novos Créditos Imobiliarios,
mediante a celebracdo de aditamento a Escritura de Emissdo de CCI; e (v) da celebracdo
de aditamento a este Termo de Securitizacdo, que terd como objeto a alteracdo (a) do
Anexo I, para contemplar os Novos Créditos Imobilidrios e as respectivas CCI,
respectivamente; (b) do Valor Total da Emissao; (c) das caracteristicas das novas séries
se for 0 caso, a serem emitidas, ou seja, da quantidade de CRI, a curva de amortizacao e
o prazo de vencimento; e (d) das demais clausulas aplicaveis e necessarias para refletir a
vinculagdo dos Novos Créditos Imobilidrios.

2.2.3. A vinculacdo dos Novos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos CRI,
poderd ocorrer até a verificacdo do atingimento do valor total da emissao dos CRI,
observado que, desde que a subscricdo dos CRI ocorra durante o prazo de duragdo da
Oferta de distribuicdo dos CRI, a integralizacao dos CRI por parte dos Titulares dos CRI,
nos termos previstos nas clausulas acima, podera ocorrer apds o prazo de duragdo da
Oferta.

2.2.4. Diante da vinculagdo de Novos Créditos Imobilidrios, a Emissora devera enviar
as minutas dos aditamentos a Escritura de Emissdo de CCI, e ao Termo de Securitizagdo
ao Agente Fiducidrio, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data prevista
para formalizagao.

2.2.5. Apos a vinculagdo dos Novos Créditos Imobilidrios a Emissdo, estes passardo a
integrar automaticamente o conceito de “Créditos Imobilidrios”, se submetendo, deste
modo, a todos os termos e condicdes previstos nos Lastros e no presente Termo de
Securitizacdo.

2.2.6. A cada vinculagdo dos Novos Créditos Imobilidrios, a Emissora devera
encaminhar a B3 copia do correspondente aditamento ao presente Termo de Securitizagao,
acompanhada de nova declaragdo de custédia dos Novos Créditos Imobilidrios,
substancialmente na forma prevista no Anexo III ao presente Termo, em até 3 (trés) Dias
Uteis contados da sua formalizaco.

2.2.7. Em nenhuma hipétese, podera ocorrer a integralizacdo de novos CRI sem que
tenha ocorrido a prévia ou simultanea vinculagdo de Novos Créditos Imobiliarios em
montante suficiente e correspondente, observado o preco de integralizagao dos CRI, de
acordo com os procedimentos previstos nesta Clausula Erro! Fonte de referéncia nao
encontrada..
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2.2.8. Todos os custos relacionados a aquisicdo dos Novos Créditos Imobiliarios, a
emissdo das novas CCI e a sua vinculacdo aos CRI, tais como taxa de registro na B3,
remuneragao devida ao Escriturador dos CRI, Banco Liquidante e Instituicdo Custodiante,
dentre outros, ocorrerdo exclusivamente as expensas das Devedoras, conforme o caso,
mediante aprovacdo da Securitizadora, que fara a sondagem junto aos investidores para
averiguar a disponibilidade de recursos para uma nova integralizagao dos CRI.

2.3. Aguisicao dos Créditos Imobilidrios. A titularidade dos Créditos Imobiliarios é
adquirida pela Emissora, mediante subscricdo das Notas Comerciais, por meio da
assinatura dos respectivos Termos de Emissao e dos boletins de subscricdo das Notas
Comerciais, sendo certo que tal aquisicdo ocorrera anteriormente a efetiva emissdo dos
CRI.

2.3.1. Considerando o disposto na Clausula 2.3 acima, a emissao dos CRI sera
precedida da efetiva transferéncia a Emissora dos Créditos Imobiliarios, decorrentes das
Notas Comerciais, mediante subscricdo das Notas Comerciais por meio da assinatura dos
respectivos Termos de Emissao e dos boletins de subscricdo das Notas Comerciais. Assim,
todas as condigOes para o aperfeicoamento da transferéncia dos Créditos Imobiliarios que
lastreiam os CRI a Securitizadora serdao observadas anteriormente a emissao e distribuicao
dos CRI, bem como ao registro da Oferta dos CRI perante a CVM.

2.3.2. Para fins do artigo 26, da Lei 14.430, a Emissora declara que sao vinculados ao
presente Termo de Securitizacdo os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI, devidos
exclusivamente pelas Devedoras, nos termos da Escritura de Emissdao de CCI e dos
respectivos Termos de Emissdo.

2.3.3. A Emissora declara que os Créditos Imobilidrios ndo se encontram vinculados a
qualquer outra emissdo de certificados de recebiveis.

2.4. Aguisicdo dos Novos Créditos Imobilidrios. Os Novos Créditos Imobilidrios
poderdo ser adquiridos pela Emissora por meio da celebracdo do respectivo termo de
emissdao das novas Notas Comerciais e da subscricao das novas Notas Comerciais pela
Securitizadora, de modo que, novas CCI serdo emitidas e vinculadas aos CRI, por meio da
B3. O preco de integralizagdo das novas Notas Comerciais serd aquele previsto no
respectivo Lastro, sendo o seu pagamento devido pela Securitizadora, desde que atendidas
as CondigOes Precedentes dos Desembolsos Subsequentes.

2.5. Valor dos Créditos Imobilidrios. Na Data de Emissdo, os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI e decorrentes das Notas Comerciais, ora vinculadas aos CRI,
possuem valor nominal global de R$ 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais).

2.5.1. A cada nova vinculagdo de Novos Créditos Imobiliario a presente Emissdo, os
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Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, ora vinculados aos CRI, passarao a ter o
valor nominal informado nos respectivos aditamentos a este Termo de Securitizagao, sendo
certo que em nenhuma hipétese o valor total dos Créditos Imobiliarios podera ser inferior
ao saldo devedor dos CRI.

2.5.2, O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizacdo e seus eventuais aditamentos, serdo custodiados junto a Instituicdo
Custodiante e registrados junto a B3, de acordo com o artigo 26, paragrafo 1°, da Lei
14.430.

2.6. Demais Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios. Os Créditos Imobilidrios
representados pelas CCI, vinculados ao presente Termo de Securitizacdo, bem como suas
caracteristicas especificas, estdo descritos no Anexo I ao presente Termo de Securitizacdo,
nos termos do inciso V, do artigo 2° do Suplemento A, da Resolugdo CVM 60, em adicao
as caracteristicas descritas neste Termo de Securitizagdo.

2.7. Os pagamentos decorrentes das Notas Comerciais deverao ser realizados pelas
Devedoras na Conta Centralizadora.

2.7.1. Na hipdtese de a instituicdo financeira fornecedora da Conta Centralizadora ter
a sua classificacdo de risco vigente nesta data rebaixada, a Emissora devera envidar
melhores esforgos para abrir nova conta bancaria e vincula-la ao Patrimonio Separado, por
meio da instituicdo do Regime Fiduciario, em até 45 (quarenta e cinco) dias contados da
data em que tal rebaixamento se der. A nova conta serd aberta em uma instituicdo
financeira que possua classificacdo de risco maior ou igual aquela da instituicdo financeira
da Conta Centralizadora a época do rebaixamento, sem a necessidade de aprovacdo da
Assembleia Especial de Titulares de CRI, observados os procedimentos abaixo previstos.

2.7.2, Na hipotese de abertura da nova conta referida na Clausula 2.7.1 acima, a
Emissora deverd notificar, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da abertura das novas
contas: (i) o Agente Fiduciario, para que observe o previsto na Clausula 2.7.3 abaixo; e
(ii) as Devedoras, para que realizem o depdsito de quaisquer valores referentes aos
Créditos Imobilidrios somente nas novas contas referidas na Clausula 2.7.1 acima.

2.7.3. O Agente Fiduciario e a Emissora deverdo celebrar um aditamento a este Termo
de Securitizacdo, sem necessidade de aprovacao prévia dos Titulares de CRI em
Assembleia Especial de Titulares de CRI, para alterar as informacdes da Conta
Centralizadora, a fim de prever as informacdes das novas contas referidas nesta Clausula,
as quais passardo a ser consideradas, para todos os fins, “Conta Centralizadora”, em até 5
(cinco) Dias Uteis ap6s a realizacdo da notificacdo ao Agente Fiducidrio.

2.7.4. Todos os recursos da Conta Centralizadora deverdo ser transferidos as novas
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contas referidas na Clausula 2.7.1 acima, e a ela atrelados em Patriménio Separado em
até 2 (dois) Dias Uteis apds a celebracdo do aditamento ao Termo de Securitizacdo previsto
na Clausula 2.7.3 acima.

2.8. Custodia. Nos termos do paragrafo 4°, do artigo 18, da Lei 10.931, a Instituicdo
Custodiante realizard a custddia eletrénica da Escritura de Emissdo de CCI e dos demais
Documentos Comprobatorios Custodiante. A Instituicdo Custodiante prestard a Emissora
declaracdo elaborada nos moldes do Anexo III a este Termo de Securitizagao.

2.8.1. Para os fins do artigo 34, da Resolugdo CVM 60, a guarda dos Documentos
Comprobatoérios Custodiante, bem como as vias originais e/ou eletronicas de seus
eventuais aditamentos, conforme aplicavel, deverdao ser mantidos, até a Data de
Vencimento dos CRI ou a data de liquidacdo total do Patrimonio Separado dos CRI ou,
conforme o caso, até o prazo previsto pela legislacdo e regulamentacao aplicaveis, dentre
eles o que for maior, sob custddia, pela Instituicdo Custodiante, que receberd a
remuneracdo prevista no respectivo contrato de prestacdao de servicos. Os Documentos
Comprobatdrios Custodiante serdo encaminhados a Instituicdo Custodiante quando da
assinatura deste Termo de Securitizagdo, exclusivamente para a sua custddia e para o seu
registro. Devera a Securitizadora disponibilizar a Instituicdo Custodiante quaisquer
presentes ou futuros documentos retromencionados no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
da respectiva assinatura.

2.8.2, Adicionalmente, sempre que houver aditamento a qualquer dos Documentos
Comprobatérios Custodiante, a Securitizadora obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante
1 (uma) via emitida eletronicamente para fins de custodia.

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

2.8.4. Nos termos do paragrafo 2°, do artigo 34, da Resolugdo CVM 60, a Instituigdo
Custodiante deve contar com regras e procedimentos adequados, previstos por escrito e
passiveis de verificagdo, para assegurar o controle e a adequada movimentacdao dos
documentos comprobatoérios dos créditos, bens e direitos vinculados a Emissao.

2.8.5. A Securitizadora e a Instituicdo Custodiante poderao solicitar quaisquer
documentos comprobatdrios adicionais que julgarem necessarios para que possam exercer
plenamente as prerrogativas decorrentes da titularidade dos ativos, sendo capaz de
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comprovar a origem e a existéncia do direito creditério e da correspondente operacdo que
o lastreia.

2.9. Administracdo e Cobranca dos Créditos Imobiliarios. As atividades relacionadas
a administracdo e cobranca da totalidade dos Créditos Imobilidrios serdo exercidas pela
Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitacdo: o
recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobilidrios na Conta Centralizadora, deles dando
quitacao, observado que, nos termos do artigo 12, da Resolugdo CVM 17, em caso de
inadimplemento dos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiducidrio devera realizar os
procedimentos de execugdo dos Créditos Imobiliarios.

2.9.1. O Regime Fiduciario a ser instituido pela Emissora conforme previsto neste
Termo de Securitizagdo, sera registrado na B3 nos termos do artigo 26, paragrafo 1°, da
Lei 14.430.

3. CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DOS CRI
3.1. Caracteristicas dos CRI. Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro se

constitui pelos Créditos Imobilidrios representados pelas CCI, possuem as seguintes
caracteristicas:

O] Emissdo: os CRI representam a 1022 (centésima segunda) emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora;

(i) Série: a Emissdo sera realizada em série Unica;
(iii) Data de Emissado: 23 vde outubro de 2025;
(iv) Valor Total da Emissdo: o valor total da Emissdo sera de até R$ 110.000.000,00

(cento e dez milhdes de reais) na Data de Emissao, observado que o Valor Total da Emissao
podera ser diminuido caso a Oferta seja encerrada com Distribuicdo Parcial;

(v) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao;

(vi) Prazo e Data de Vencimento: os CRI terdao prazo de 1.825 (mil, oitocentos e
vinte e cinco) dias corridos contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, na Data
de Vencimento;

(vii) Quantidade Total de CRI: serdo emitidos até 110.000 (cento e dez mil) CRI,
observado que a quantidade de CRI podera ser diminuida caso a Oferta seja encerrada
com Distribuigao Parcial;
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(viii) Quantidade de CRI na primeira Data de Integralizacdo: serdo emitidos até
15.000 (quinze mil) CRI, sendo certo que a quantidade de CRI remanescente sera emitida
conforme a formalizacdo e vinculacdo dos Novos Créditos Imobilidrios a Emissao, o que
deve obrigatoriamente ocorrer até as préoximas Datas de Integralizacdo, conforme dispoe
o artigo 17, inciso X, da Resolugao CVM 60;

(ix) Distribuicdo Parcial: no ambito da Oferta, serda admitida a possibilidade de
Distribuicdo Parcial dos CRI, nos termos dos artigos 73 e 74, da Resolugdao CVM 160, sendo
gue a manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacdo do Montante
Minimo. Tendo em vista a admissao da Distribuicdo Parcial, o saldo dos CRI ndo colocado
no dmbito da Oferta sera cancelado pela Securitizadora, observado o disposto neste Termo
de Securitizacdo e, consequentemente, o saldo das respectivas Notas Comerciais
correspondente sera cancelado pelas Devedoras, observado o disposto nos respectivos
Lastros, sendo certo que os valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI
deverdo ser integralmente restituidos aos seus respectivos titulares. Sera outorgado aos
Investidores Profissionais interessados na subscricdo dos CRI a possibilidade de
condicionar a sua adesdo a que haja a distribuicdo (@) da totalidade dos CRI; ou (b) de
uma quantidade ou montante financeiro maior ou igual ao Montante Minimo e menor que
a totalidade dos CRI inicialmente ofertados;

(x) Atualizacdo Monetdria: o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI ndo sera atualizado monetariamente;

(xi) Remuneracdo: os CRI fardo jus a Remuneragao dos CRI, calculada nos termos
da Clausula 6.2 abaixo;

(xii) Amortizacdo Programada: serd realizada nos termos da Clausula 6.3 abaixo;

(xiii) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo: serd realizada nos termos da
Clausula 6.4 abaixo;

(xiv) Preco de Integralizacdo: os CRI serdo integralizados, na primeira data de
integralizacdo dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario dos CRI, e, nas demais datas de
integralizagcdo dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario dos CRI acrescido da Remuneragao,
calculada a partir da primeira data de integralizacdo dos CRI e até a data da respectiva
integralizagao dos CRI;

(xv) Subscricdo e Integralizacdo dos CRI: a subscrigdo e integralizagdo dos CRI
observara os procedimentos previstos no regulamento de operagdes da B3, conforme
aplicaveis. Os CRI serdo integralizados em tranches, em moeda corrente nacional, pelo
Preco de Integralizacao, podendo ocorrer em data posterior a data de subscrigao;
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(xvi) Lastro dos CRI: trata-se de uma emissdo de CRI lastreados nos Créditos
Imobiliarios, decorrentes das Notas Comerciais emitidas nos termos dos Termos de
Emissdo e representados integralmente pelas CCI;

(xvii) Garantias: ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,
sobre os CRI, sendo que, como garantia do fiel, integral e pontual pagamento das
Obrigacdes Garantidas, serdo constituidas as Garantias;

(xviii) Encargos Moratérios: sem prejuizo da Remuneragdo, ocorrendo atraso no
pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora, incluindo, sem limitagcdo, o
pagamento da Remuneragao e/ou do resgate e/ou do vencimento antecipado das Notas
Comerciais e/ou pagamento do Valor Nominal Unitario, os débitos em atraso e ndo pagos
pelas Devedoras, independentemente de qualquer aviso, notificacdo ou interpelacao
judicial ou extrajudicial, ficarao sujeitos, além da Remuneracdo, aos Encargos Moratorios;

(xix) Prorrogacdes dos Prazos: considerar-se-dao automaticamente prorrogadas as
datas de pagamento de qualquer obrigacdo por quaisquer das Partes deste Termo de
Securitizacdo até o primeiro Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva

obrigacdo ndo recair em um Dia Util, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos;

(xx) Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado: caso seja verificada a
ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Liquidacdo do PatrimoOnio Separado, o Agente
Fiducidrio deverd assumir imediata e transitoriamente a administracdo do Patrimoénio
Separado e promover a liquidacdo do Patrimoénio Separado, na hipétese de a Assembleia
Especial de Titulares de CRI deliberar sobre tal liquidagao;

(xxi) Regime Fiducidrio: sera instituido o Regime Fiducidrio pela Emissora sobre os
Créditos do Patrimdnio Separado, na forma dos artigos 25 e seguintes da Lei 14.430 e do
artigo 29, inciso VIII, do Suplemento A, da Resolugdo CVM 60, com a consequente

constituicdo do Patrimo6nio Separado;

(xxii) Publico-Alvo da Oferta: os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores
Profissionais;

(xxiii) Depésito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletronica e Liguidagao
Financeira: os CRI serdo depositados para (a) distribuicdo no mercado primario, por meio
do MDA - Médulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (b) negociacao no mercado
secundario, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3;
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(xxiv) Forma: os CRI serao emitidos de forma nominativa e escritural. A titularidade
dos CRI serd comprovada pelo extrato em nome de cada titular e emitido pela B3, quando
os CRI estiverem depositados e custodiados eletronicamente na B3. Adicionalmente, caso
aplicavel, serd considerado comprovante de titularidade dos CRI extrato expedido pelo
Escriturador dos CRI, considerando as informagbes prestadas pela B3, enquanto os CRI
estiverem depositados e custodiados eletronicamente na B3;

(xxv) Local de Emissao: Sao Paulo - SP;

(xxvi) Coobrigacdo da Emissora: ndo ha;

(xxvii) Imoéveis vinculados aos Créditos Imobilidrios: os Imoveis Destinagao
componentes dos empreendimentos imobiliarios descritos no Anexo VII ao presente Termo
de Securitizacao ("Empreendimentos Destinagcdao”);

(xxviii) Classificacdo de Risco: os CRI objeto desta Emissdao ndo contardao com
classificagdo de risco (rating);

(xxix) Opcao de Lote Adicional: ndo sera admitido o exercicio da opcao de lote
adicional nos termos do artigo 50, da Resolugdo CVM 160 no &mbito da Oferta;

(xxx) Politica de utilizacdo de derivativos: os recursos integrantes do Patrimonio
Separado nao podem ser utilizados em operagdes envolvendo instrumentos financeiros
derivativos; e

(xxxi) Classificacdo dos CRI: de acordo com as Regras e Procedimentos ANBIMA, os
CRI sado classificados como: (@) Categoria: “Residencial”, o que pode ser verificado na
secao "Destinacdo de Recursos” deste Termo de Securitizagdo, nos termos do artigo 49,
inciso I, item “a”, das Regras e Procedimentos ANBIMA, (b) Concentracao: “Pulverizado”,
uma vez que os Créditos Imobilidrios sdo devidos pelas Devedoras, nos termos do artigo
40, inciso II, item “a”, das Regras e Procedimentos ANBIMA, (c) Tipo de Segmento:
“Apartamentos ou Casas”, considerando que os recursos serao destinados a determinados
empreendimentos imobilidrios utilizados nas atividade das Devedoras, o que pode ser
verificado na secao “Destinagdo de Recursos” deste Termo de Securitizagdo, nos termos
do artigo 49, inciso III, item “a”, das Regras e Procedimentos ANBIMA; e (d) Tipo de
Contrato com Lastro: “Valores Mobiliarios representativos de Divida”, uma vez que os
Créditos Imobilidrios decorrem das Notas Comerciais, nos termos do artigo 49, inciso 1V,
item “c”, das Regras e Procedimentos ANBIMA. Essa classificacao foi realizada no
momento inicial da Oferta, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a

alteracoes.
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3.2. Vantagens e Restricdes dos CRI. Ndo haverd qualquer tipo de preferéncia,
prioridade ou subordinacdo entre os Titulares de CRI. A cada CRI caberd um voto nas
deliberacdes da Assembleia Especial de Titulares de CRI.

4. FORMA DE DISTRIBUIGCAO DOS CRI

4.1. Plano de Distribuicdo. A Oferta serd conduzida pela Securitizadora conforme
Plano de Distribuicao elaborado nos termos do artigo 49, da Resolugdao CVM 160 e previsto
no Contrato de Distribuicdo destinada exclusivamente aos Investidores Profissionais, nao
havendo qualquer limitagdo em relagdo a quantidade de Investidores Profissionais
acessados pela Securitizadora, sendo possivel, ainda, a subscricdo dos CRI por qualquer
numero de Investidores Profissionais. A Oferta sera realizada por meio da intermediagdo
da Securitizadora, nos termos da Resolucdo CVM 160 e do artigo 43, da Resolucdao CVM
60, sob o regime de melhores esforgos de colocacdo.

4.1.1. A Oferta é destinada apenas a Investidores Profissionais, de modo que ndo
serdo elaborados e disponibilizados prospecto e lamina no ambito da Oferta.

4.1.2. Por se tratar de oferta publica de distribuicdo, a Oferta sera registrada pela
Securitizadora perante a ANBIMA exclusivamente para envio de informacdes que irdao
compor a base de dados da ANBIMA, nos termos do Cdédigo ANBIMA, no prazo de 7 (sete)
dias contados da data da divulgacéo do Anuncio de Encerramento da Oferta.

4.1.3. Observadas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel, a Securitizadora
realizard a Oferta de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores
Profissionais seja justo e equitativo; e (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco
dos seus clientes, nos termos do artigo 64, da Resolugdo CVM 160. Adicionalmente, a
Securitizadora deve diligenciar para verificar se os investidores por ela acessados podem
adquirir os CRI ou se ha restricbes que impegam tais investidores de participar da Oferta.

4.1.4. Os CRI serao subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricao e
serao integralizados em tranches, em moeda corrente nacional, podendo ocorrer em data
posterior a data de subscricdo, nos termos deste Termo de Securitizacdo e dos respectivos
Boletins de Subscrigdo, pelos Investidores Profissionais, para fins das chamadas de capital,
de acordo com os termos dos referidos boletins de subscricao, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasiao da subscricdo, fornecer, por escrito, declaragdao atestando que:
(i) estdo cientes de que a Oferta dos CRI foi objeto de registro na CVM pelo rito
automatico; (ii) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricbes de
negociagcao previstas na Resolugdao CVM 160 e neste Termo de Securitizagao; (iii) sao
Investidores Profissionais, nos termos dos artigos 11 e 13, da Resolucdo CVM 30; (iv) foi
dispensada a divulgagdo de prospecto e lamina da Oferta; e (v) a CVM e ANBIMA ndo
realizaram a analise dos Documentos da Operagao, nem de seus termos e condigdes.
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4.1.5. A Securitizadora devera verificar a adequacgao do investimento ao perfil de risco
de seus respectivos clientes, nos termos da regulamentacdo da CVM que dispde sobre o
dever de verificacdo da adequacgdo dos produtos, servicos e operacgdes ao perfil do cliente,
e, adicionalmente, devera diligenciar para verificar se os Investidores Profissionais por ela
acessado podem adquirir os CRI ou se ha restricbes que impecam tais Investidores
Profissionais de participar da Oferta.

4.1.6. A Oferta deverad permanecer em distribuicdo por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis
contados da data da divulgagdo do Anuncio de Inicio, exceto se todos os CRI tiverem sido
distribuidos sem que isso tenha decorrido do exercicio de garantia firme.

4.1.7. N3ao serd concedido qualquer tipo de desconto pela Securitizadora aos
Investidores Profissionais interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta.

4.2, Periodo de Distribuicdo. Nos termos do artigo 59, da Resolugdo CVM 160, a
efetiva liquidagdo dos CRI somente podera ter inicio, apés cumpridos, cumulativamente,
0s seguintes requisitos:

(i) cumprimento das condigdes precedentes previstas no Contrato de Distribuicao,
exceto as que forem expressamente renunciadas pela Securitizadora;

(ii) concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; e

(iii) divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta nos Meios de Divulgacdo.
Simultaneamente a divulgacdo do Anlncio de Inicio, a Securitizadora devera encaminhar
a CVM e a entidade administradora de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos
a negociacdo versdo eletronica do Anuncio de Inicio, sem quaisquer restricdes para sua
copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos.

4.2.1. A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A ANALISE PREVIA DA CVM E SEU
REGISTRO FOI OBTIDO DE FORMA AUTOMATICA, SENDO CERTO QUE FOI
DISPENSADA A ELABORACAO E APRESENTACAO DE PROSPECTO E DE LAMINA DA
OFERTA.

4.2.2, As divulgacdes requeridas pela Resolucdao CVM 160 devem ser feitas, com
destaque e sem restricdes de acesso, nos Meios de Divulgagao.

4.3. Aceitacao da Oferta. Os Investidores Profissionais interessados na subscricao
dos CRI deverdo assinar o Boletim de Subscricdo dos CRI, sendo que a Securitizadora
informaréd a cada Investidor Profissional o numero de CRI alocado a tal Investidor
Profissional.
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4.4, Plataforma de Distribuicdo. A distribuicdo dos CRI junto aos Investidores
Profissionais sera realizada por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a liquidagao financeira realizada por meio do sistema de compensacao e liquidacao
da B3.

4.5. Fundo de Liguidez. Nao serad constituido fundo de sustentacdo de liquidez,
tampouco sera celebrado contrato de garantia de liquidez para os CRI.

4.6. Prazo Maximo de Colocacdo. A subscricdao dos CRI objeto da distribuicdo deve
ser realizada no Prazo Maximo de Colocagdo.

4.7. Liguidacdo Financeira. Os CRI serdao subscritos no mercado primario e
integralizados pelo Preco de Integralizacdo, em cada data de integralizacdo aplicavel.

4.7.1. A liquidacdo dos CRI serd realizada por meio de depésito, transferéncia
eletronica disponivel - TED ou outra forma de transferéncia equivalente, na Conta de
Liquidacdo.

4.8. Desembolso de recursos as Devedoras. Os desembolsos do preco de
integralizagdo das Notas Comerciais as Devedoras sdo condicionados as integralizagbes
dos CRI em montante suficiente para tanto, sendo que o preco de integralizacdo das Notas
Comerciais Varandas Clube serd desembolsado pela Securitizadora a SPE Varandas Clube
por meio da transferéncia ou depdsito de recursos imediatamente disponiveis na Conta de
Livre Movimentacdo SPE Varandas Clube, de titularidade da SPE Varandas Clube. Se for o
caso, os desembolsos subsequentes e pagamento do preco de integralizacdao das novas
Notas Comerciais sdao condicionadas a integralizagdo dos CRI em montante suficiente para
tanto e serdo realizados pela Securitizadora as demais Devedoras, por meio da
transferéncia ou depdsito de recursos imediatamente disponiveis nas contas a serem
oportunamente indicadas.

4.9, Distribuicdo Parcial. A Oferta podera ser concluida em caso de distribuicdo
parcial dos CRI, desde que haja a colocagao de CRI em montante equivalente ao Montante
Minimo da Oferta (“Distribuicdo Parcial”).

4.9.1. Em atendimento ao disposto no artigo 71, da Resolucao CVM 160, a Emissora
e o Agente Fiducidrio declaram que o ato societério que delibera sobre a Oferta autoriza a
possibilidade da distribuicao parcial dos CRI.

4.9.2. Em atendimento ao disposto no artigo 74, da Resolucdo CVM 160, em caso de
distribuicdo parcial dos CRI, o subscritor dos CRI, nos termos do respectivo Boletim de
Subscricdo, devera optar por: (i) condicionar sua subscricdo a colocagao da totalidade dos
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CRI; ou (ii) condicionar sua subscricdo a colocacao do Montante Minimo da Oferta, e nesse
caso escolher entre: (@) receber a totalidade dos CRI solicitados; ou (b) receber a
proporcao entre a quantidade efetivamente colocada e quantidade inicialmente ofertada.

4.9.3. Decorrido o prazo previsto no item “(ii)” da Clausula 4.9.2 acima, caso sejam
subscritos CRI em montante inferior ao Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada, e os recursos eventualmente integralizados deverao ser integralmente
restituidos aos respectivos Titulares dos CRI em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
cancelamento.

4.10. Encerramento da Oferta. Apds encerramento do prazo estipulado para a Oferta
ou a distribuicdo da totalidade dos CRI, sera divulgado o Anuncio de Encerramento da
Oferta, nos Meios de Divulgacdo, nos termos do artigo 76, da Resolugcao CVM 160.

4.11. Negociacdo. Nos termos do artigo 86, inciso II, da Resolucdo CVM n° 160, os
CRI poderdao ser negociados em mercados regulamentados, podendo a revenda ser
destinada livremente entre Investidores Profissionais. Nos termos do paragrafo 2°, do
artigo 43-A, da Resolugdao CVM 60, fica dispensado o cumprimento do limite de exposicao
previsto no caput do artigo 43-A, da Resolugao CVM 60, na medida em que os CRI serao
destinados a subscricdo e negociacdo exclusivamente por Investidores Profissionais. Nao
sera admitida a negociagdo dos CRI por Investidores Qualificados ou pelo publico investidor

em geral.
5. DESTINAGAO DE RECURSOS
5.1. Destinacdo dos recursos pela Emissora. Os recursos oriundos da integralizacao

dos CRI serdo utilizados pela Securitizadora para a integralizacdo das Notas Comerciais,
respeitadas as deducdes previstas para a composicao dos Fundos, pagamento de Despesas
flat, e o pagamento das Operacdes do Grupo, conforme procedimentos previstos nos
respectivos Lastros e neste Termo de Securitizacao.

5.2. Destinacdo dos recursos pelas Devedoras. Os Recursos Liquidos serdo utilizados
pelas Devedoras e/ou pela SPE Bossa e pela SPE Varandas Joy para o pagamento dos
custos e despesas, ainda ndo incorridos, diretamente atinentes a construcdo e/ou
desenvolvimento dos Empreendimentos Destinacdo nos Imoéveis Destinagcdo, conforme
descritos no Anexo VII a este Termo de Securitizacdao, observadas as disposicdes descritas
nos respectivos Termos de Emissdo e nas clausulas abaixo.

5.2.1. Nos termos da legislacdo em vigor, ndo sera admitido o reembolso de despesas
imobiliarias ja incorridas pelas Devedoras, pela SPE Bossa e/ou pela SPE Varandas Joy.

5.2.2, Os Recursos Liquidos serdo integralmente destinados pelas Devedoras e/ou
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pela SPE Bossa e/ou pela SPE Varandas Joy para a execucdo das obras e desenvolvimento
dos Empreendimentos Destinacdo, de acordo com os respectivos Cronogramas Indicativos
previsto nos Lastros.

5.2.3. Os gastos, custos e despesas descritos no Anexo VII a este Termo de
Securitizagao, a serem incorridos pelas Devedoras na construcdo e desenvolvimento dos
Empreendimentos Destinacdao mediante a utilizacdo dos Recursos Liquidos ndo foram e ndo
serao objeto de destinacdo no ambito de outras emissdes de certificados de recebiveis
imobiliarios.

5.2.4, Os Recursos Liquidos deverdao seguir, em sua integralidade, a Destinacdo dos
Recursos até a Data de Vencimento dos CRI, ou até que a destinacdo da totalidade dos
recursos seja comprovada, o que ocorrer primeiro, conforme os respectivos Cronogramas
Indicativos, sendo que, caso necessario, as Devedoras, por meio da SPE Bossa e da SPE
Varandas Joy, conforme aplicavel, poderdo realizar a Destinacdo dos Recursos em datas
diversas das previstas nos respectivos Cronogramas Indicativos, observada a obrigacao
destas de realizar a integral Destinagdo dos Recursos até a Data de Vencimento dos CRI
ou até que a destinacdo da totalidade dos recursos seja comprovada, o que ocorrer
primeiro.

5.2.3.1. Os Cronogramas Indicativos sdo meramente indicativos e, portanto, se, por
gualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacao dos Cronogramas Indicativos,
este fato ndo implicara em um evento de vencimento antecipado das obrigacGes oriundas
dos Lastros, desde que a totalidade dos Recursos Liquidos seja objeto da Destinacdo dos
Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos
recursos seja comprovada, o que ocorrer primeiro. Adicionalmente, a verificacdo da
observancia aos Cronogramas Indicativos pelas Devedoras ser realizada de maneira
agregada, de modo que a destinagcdo de montantes diferentes daqueles previstos nos
Cronogramas Indicativos para um determinado semestre podera ser compensada nos
semestres seguintes. Entretanto, para os fins do Oficio-Circular, apds a vinculagdo dos
Créditos Imobilidrios aos CRI, a insercdao de novos imdveis para a composicao da
Destinagdo dos Recursos devera ser solicitada a Securitizadora e ao Agente Fiduciario, por
meio do envio de notificagdo pelas Devedoras nesse sentido. Apds o recebimento da
referida notificacdo, a Securitizadora devera convocar Assembleia Especial de Titulares de
CRI em até 5 (cinco) Dias Uteis, cuja deliberacdo em primeira convocacdo, devera observar
0 quérum de maioria dos CRI em Circulagdo e, em segunda convocagao, devera observar
0 quérum de maioria dos CRI em Circulagdo presentes na Assembleia Especial, nos termos
previstos neste Termo de Securitizacao. Caso a insergao seja aprovada em Assembleia
Especial de Titulares de CRI, a mesma devera ser refletida por meio de aditamento ao
respectivo Termo de Emissdo, a Escritura de Emissdo de CCI e a este Termo de
Securitizagdo, assim como aos demais documentos necessarios, a serem elaborados por
escritorio de advocacia contratado pela Securitizadora, as expensas das Devedoras, e
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celebrados no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis apds eventual aprovacdo em Assembleia
Especial de Titulares de CRI, sendo que a formalizacdo de tal aditamento devera ser
realizada anteriormente a alteracdo da Destinacdo de Recursos em questdo.

5.2.5. As Devedoras se obrigaram, no ambito dos respectivos Termos de Emissdo, a
fazer com que a SPE Bossa e a SPE Varandas Joy, conforme aplicavel, destinem todo o
valor relativo aos Recursos Liquidos na forma acima estabelecida, até a Data de
Vencimento dos CRI ou até que a destinacao da totalidade dos recursos seja comprovada,
0 que ocorrer primeiro, sendo certo que tais obrigacdes das Devedoras quanto a Destinacao
dos Recursos, o envio das informagdes e comprovacées ao Agente Fiduciario e as
obrigagdes do Agente Fiduciario com relacdo a verificagdo da Destinagdo dos Recursos
perdurardo até o vencimento original dos CRI ou até que a destinagdo da totalidade dos
recursos seja comprovada, o que ocorrer primeiro, independentemente se houver a
declaracdo de vencimento antecipado e/ou a ocorréncia de resgate antecipado das Notas
Comerciais e, consequentemente dos CRI.

5.2.6. As Devedoras se obrigaram a, no dmbito dos respectivos Termos de Emissao,
apresentar ao Agente Fiduciario, com cdpia a Securitizadora, a comprovagao da Destinacdo
de Recursos, exclusivamente por meio do Relatério de Destinacdo de Recursos,
acompanhado dos Documentos Comprobatérios da Destinacdo de Recursos. O primeiro
Relatério de Destinagdo de Recursos sera enviado de acordo com as datas previstas nos
respectivos Lastros, até a Data de Vencimento dos CRI ou até a destinacdo total dos
Recursos obtidos pelas Devedoras, o que ocorrer primeiro. Adicionalmente, sempre que
razoavelmente solicitado por escrito ou sempre que em decorréncia de quaisquer
solicitacoes efetuadas por autoridades ou o6rgdos reguladores, regulamentos, leis ou
determinac0es judiciais, administrativas ou arbitrais ou de qualquer outro 6rgdo regulador,
ao Agente Fiducidrio e/ou a Securitizadora, para fins de atendimento das obrigagées legais
e exigéncias de 6rgdos reguladores e fiscalizadores, as Devedoras deverdo enviar copias
das notas fiscais ou notas fiscais eletronicas e de seus arquivos no formato “PDF” de
autenticacdo das notas fiscais (conforme o caso), comprovantes de pagamentos e/ou
demonstrativos contabeis que demonstrem a correta Destinagcdo dos Recursos, atos
societarios e demais documentos comprobatoérios solicitados para o acompanhamento da
Destinagdao dos Recursos, no prazo de 5 (cinco) dias corridos a contar da respectiva
solicitagdo pelo Agente Fiduciario e/ou pela Securitizadora ou em menor prazo caso
solicitado por autoridades governamentais.

5.2.7. O Agente Fiduciario analisara o relatério e os Documentos Comprobatérios da
Destinacdo de Recursos enviados pelas Devedoras e apurard o valor comprovado a cada
ciclo e verificard se todas as despesas elencadas poderdo ser utilizadas para fins de
comprovacao da Destinacao dos Recursos. Apenas serdao consideradas pelo Agente
Fiduciario para os fins de comprovagao de destinagdo de recursos as despesas de natureza
imobiliaria, ou seja, gastos incorridos diretamente com a aquisigdo, construcao ou reforma
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de imodvel, e ndo gastos referentes a custos correlatos, como, por exemplo, corretagem,
registro, tributos ou despesas com advogados na elaboragcao/negociacdao de escrituras,
consultoria, assessoria, assisténcia médica e odontoldgica, seguro de vida, custos com
cartorio, INSS, férias, internet, marketing e publicidade, material de escritério, moveis
planejados, custos com graficas, roupas e uniformes, vale transporte, entre outros.

5.2.7.1. As Devedoras autorizaram, no ambito dos respectivos Termos de Emissdo, a
disponibilizacdo de todos os Relatérios de Destinacdo de Recursos e dos Documentos
Comprobatérios da Destinacao de Recursos aos Titulares dos CRI, caso por estes solicitado.

5.2.8. O Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duragdao dos CRI, o
direcionamento dos recursos obtidos por meio da presente Emissdo, a partir do Relatério
de Destinacao de Recursos e dos Documentos Comprobatoérios da Destinacdo de Recursos,
sendo que referida obrigacdo (tanto do Agente Fiduciario, quanto das Devedoras) somente
extinguir-se-& quando houver a comprovacao da utilizacdo da totalidade dos Recursos
Liquidos decorrentes da Emissdao. O Agente Fiducidrio devera envidar seus melhores
esforcos para obter a documentacdao necessaria a fim de proceder com a verificagdo da
Destinacdo dos Recursos.

5.2.9. O Agente Fiduciario devera tratar todas e quaisquer informacodes recebidas nos
termos desta cldusula em carater sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o cumprimento
da Destinacdao dos Recursos aqui estabelecida.

5.2.10. As Devedoras e os Avalistas se obrigaram, em carater irrevogavel e irretratavel,
no ambito dos respectivos Termos de Emissdo, a indenizar a Securitizadora, os Titulares
de CRI e o Agente Fiduciario por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou
despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a,
comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos das Notas
Comerciais de forma diversa da estabelecida nos Documentos da Operacao.

5.2.11. As Devedoras declararam e garantiram, no dmbito dos respectivos Termos de
Emissdo, que os valores a serem gastos na Destinacdo dos Recursos ndao foram objeto de
destinagdo no ambito de outras emissGes de certificados de recebiveis imobiliarios
lastreados em dividas das Devedoras, da SPE Bossa e da SPE Varandas Joy, conforme o
caso, ou de qualquer outra sociedade do seu grupo econémico.

5.2.12. Caberd as Devedoras a verificagdo e andlise da veracidade dos documentos
encaminhados, atestando, inclusive, que estes nao foram objeto de fraude ou adulteracdo,
ndo cabendo ao Agente Fiduciario e a Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagoes técnicas e
financeiras neles constantes, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contabeis das Devedoras, da SPE Bossa e da SPE

48



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA "\ ansima
=

Varandas Joy, conforme o caso, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado
com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacoes do Relatério
de Destinacdo de Recursos e/ou dos Documentos Comprobatérios da Destinacdo de
Recursos.

5.2.13. As Devedoras serdo as responsaveis pela custddia e guarda dos Documentos
Comprobatérios da Destinacdo de Recursos que comprovem a utilizacdo dos Recursos
Liquidos obtidos pelas Devedoras em razao do recebimento do preco de integralizacao das
respectivas Notas Comerciais.

5.2.14. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio ndo realizardo diretamente o
acompanhamento fisico das obras dos Empreendimentos Destinagdo, estando a verificagdo
da Destinacdo de Recursos restrita ao envio, pelas Devedoras ao Agente Fiduciario, com
coOpia a Securitizadora, dos Relatérios de Destinacdo de Recursos e dos Documentos
Comprobatérios da Destinacdao de Recursos. Adicionalmente, caso entenda necessario, o
Agente Fiduciario podera contratar, por ocasido do inicio das obras dos Empreendimentos
Destinacdo, terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos
Comprobatodrios da Destinacdo de Recursos, as expensas do Fundo de Despesas e, caso
este seja insuficiente, as expensas da respectiva Devedora, mediante a apresentacdo de 3
(trés) propostas comerciais pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiducidrio para a
aprovacdo pela respectiva Devedora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do seu
recebimento, sendo certo que (i) caso as Devedoras nao realizem a aprovacdo dentro do
prazo retromencionado, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario poderdo aceitar qualquer
das propostas apresentadas, a seu exclusivo critério; e (ii) caso tenha ocorrido ou esteja
em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado, a apresentacdo de propostas a
respectiva Devedora ndo sera necessaria.

5.2.15. Para fins de atendimento ao Oficio-Circular, o Anexo VII ao presente Termo de
Securitizacdo demonstra a capacidade de as Devedoras, a SPE Bossa e a SPE Varandas
Joy, destinarem, até a Data de Vencimento dos CRI, os Recursos Liquidos da Emissao aos
Empreendimentos Destinacdo, levando-se em conta, para tal, os montantes ja vinculados
a outros CRI emitidos pelas Devedoras, pela SPE Bossa e/ou pela SPE Varandas Joy,
conforme o caso, previamente a presente data.

5.2.16. Nos termos da legislagcao em vigor, a data limite para que haja a efetiva
destinagcdo dos Recursos Liquidos obtidos por meio desta Emissdao serd a Data de
Vencimento dos CRI, sendo certo que, havendo a possibilidade de resgate antecipado dos
CRI, as obrigagdes das Devedoras quanto a Destinagdo dos Recursos, o envio das
informagbes e o pagamento devido ao Agente Fiducidrio e as obrigacdes do Agente
Fiduciario com relacdo a verificagdo, perdurardo até a Data de Vencimento dos CRI ou até
que a destinacdo da totalidade dos Recursos Liquidos seja efetivada, o que ocorrer
primeiro.
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5.3. Vinculacdo dos Pagamentos. Os Créditos do Patriménio Separado e todos e
quaisquer eles relativos serdao expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime
Fiduciario constituido pela Emissora, em conformidade com este Termo de Securitizagdo,
ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensagao com ou em
decorréncia de outras obrigagdes das Devedoras e/ou da Emissora até a data de resgate
dos CRI, exceto pelos eventuais tributos sobre eles aplicaveis, e pagamento integral dos
valores devidos aos Titulares de CRI. Neste sentido, os Créditos do Patriménio Separado,
conforme aplicavel e nos termos do artigo 27, da Lei 14.430:

(i) constituirdo, no ambito do presente Termo de Securitizagdo, Patriménio
Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Emissora em nenhuma
hipotese;

(i) permanecerdo segregados do patrim6nio comum da Emissora no Patrimonio

Separado até o pagamento integral da totalidade dos CRI;

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos
custos da administragdao e de obrigacdes fiscais correlatas;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer acao ou execugao promovida por credores
da Emissora;

(v) nao podem ser utilizados na prestacao de garantias e ndo podem ser excutidos
por quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI e do Patriménio
Separado a que estdo vinculados.

6. ATUALIZACAO MONETARIA, REMUNERACAO E AMORTIZACAO DOS CRI

6.1. Atualizacdo Monetéaria. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso, ndo sera objeto de atualizacdo monetaria.

6.2. Remuneracdo. Sobre o Valor Nominal Unitario ou seu saldo, conforme o caso,
incidirdo juros remuneratorios correspondentes, em cada Periodo de Capitalizagdo, a 100%
(cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI-Over, acrescidos exponencialmente de
sobretaxa (spread) de 3,0000% (trés inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracdo”). A Remuneracdo serd calculada de acordo
com a seguinte formula:

J = VNe x (FatorJuros- 1)
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Sendo que:

J= Valor unitdrio da Remuneracdo, acumulado em cada Periodo de Capitalizagao,
calculada com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

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

FatorJuros = (FatorDI x FatorSpread)

FatorDI = Produtoério da Taxa DI-Over desde o inicio de cada Periodo de Capitalizacéo,
inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = ﬁ(l +TDI, )
k=1

Sendo que:

n = NUumero total de Taxa DI-Over consideradas em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo

AW/

n” um numero inteiro;
k = nimero de ordem da Taxa DI-Over, variando de 1 (um) até “n”;

TDIk = Taxa DI-Over, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais

com arredondamento, da seguinte forma:
1

o1, = 2k 4]
100
Sendo que:

DIk = Taxa DI-Over de ordem k divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator Spread = Sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nhove) casas decimais, com
arredondamento, conforme férmula abaixo:

DuP

Fator Spread = (Spread + 1)252
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Spread = 3,0000;

DuP = numero de Dias Uteis entre a primeira data de integralizagdo dos CRI ou a uUltima
data de pagamento da Remuneracdo (exclusive), o que ocorrer por ultimo, e a data de
calculo (inclusive), sendo “DuP” um numero inteiro.

Observacoes:

(1) O fator resultante da expressao (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis)
casas decimais sem arredondamento.

(2) Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que, a cada fator
didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se
o préximo fator diario, e assim por diante até o Ultimo considerado.

(3) A Taxa DI-Over devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgado pela entidade responsavel pelo seu calculo.

(4) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do
produtorio Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento.

(5) O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

(6) Para efeito do calculo de “DIk” sera sempre considerada a Taxa DI-Over
divulgada com 5 (cinco) Dias Uteis de defasagem em relacdo a data de célculo das Notas
Comerciais de (exemplo: para pagamento das Notas Comerciais no dia 13, o “DIk”
considerado sera o publicado no dia 8, pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 8, 9, 10,
11 e 12 sdo Dias Uteis).

6.2.1. Se no momento do calculo de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos
CRI previstas neste Termo de Securitizagdo, a Taxa DI-Over ndo estiver disponivel, devera
ser observado o seguinte:

(i) sera utilizada, em sua substituicdo, a Ultima Taxa DI-Over divulgada
oficialmente até a data do calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensacgdes financeiras,
multas ou penalidades entre as Devedoras, a Securitizadora e/ou os Titulares de CRI,
quando da divulgagao posterior da Taxa DI-Over;

(i) na hipétese de limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI-Over por mais de 10
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(dez) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuracao e/ou divulgacdo, ou no
caso de impossibilidade de aplicacdo da Taxa DI-Over as Notas Comerciais por extingao,
proibicao legal ou judicial, a Securitizadora ou o Agente Fiduciario deverdo, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de término do prazo de 10 (dez) dias consecutivos
mencionado ou da data de extingdo da Taxa DI-Over, ou ainda, da data de impossibilidade
de aplicacdo da Taxa DI-Over por proibicdo legal ou judicial, conforme o caso, convocar
Assembleia Especial de Titulares de CRI para deliberar, em comum acordo com as
Devedoras, sobre o novo parametro de Remuneracao dos CRI a ser aplicado, que devera
ser aquele que melhor reflita as condicdes do mercado vigentes a época. Até a deliberacao
desse novo parametro de Remuneragdo dos CRI, quando do calculo de quaisquer
obrigagOes pecuniarias relativas aos CRI previstas neste Termo de Securitizagdo, sera
utilizada, para apuragdo da Remuneragao dos CRI, a ultima Taxa DI-Over divulgada
oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes entre as Devedoras, a
Securitizadora e/ou os Titulares de CRI quando da deliberacdo do novo pardmetro de
remuneragao para os CRI;

(iii) caso a Taxa DI-Over volte a ser divulgada antes da realizagdo da Assembleia
Especial de Titulares de CRI prevista acima, referida Assembleia Especial perdera seu
objeto e, portanto, ndo sera realizada. Nesse caso, a Taxa DI-Over, a partir da data de sua
divulgacdo, passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigacdes
pecuniarias relativas aos CRI previstas neste Termo de Securitizacdo; e

(iv) caso, na Assembleia Especial de Titulares de CRI prevista acima, ndo haja
acordo sobre a nova Remuneracao dos CRI entre as Devedoras, a Securitizadora e/ou os
Titulares de CRI representando, no minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo, ou ainda,
caso nao haja quérum para deliberacdo ou quérum de instalagdo em segunda convocacdo,
as Devedoras se obrigaram, no ambito de seus respectivos Termos de Emissdo, a realizar
o Resgate Antecipado Compulsorio das Notas Comerciais — Indisponibilidade da Taxa DI-
Over e, consequentemente a Securitizadora devera realizar o Resgate Antecipado
Compulsério dos CRI.

6.3. Amortizacdo Programada dos CRI. Sem prejuizo dos pagamentos antecipados
previstos neste Termo de Securitizacdo, o Valor Nominal Unitario ou seu saldo, conforme
0 caso, sera amortizado em parcela Unica (bullet), na Data de Vencimento dos CRI,
respeitada a Ordem de Alocacdo de Recursos, sem prejuizo das AmortizacGes
Extraordinarias Mensais.

6.4. Pagamento da Remuneracdo dos CRI. Sem prejuizo dos pagamentos
antecipados previstos neste Termo de Securitizacdo, a Remuneracdo serda paga
mensalmente, sempre nas datas previstas no cronograma de pagamentos dos CRI previsto
no Anexo XII a este Termo de Securitizacao, respeitada a Ordem de Alocagao de Recursos,
sem prejuizo das AmortizacGes Extraordinarias Mensais.
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6.5. Atraso no Recebimento dos Pagamentos. O nao comparecimento do Titular de
CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias devidas
pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado
publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo
relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos
até a data do respectivo vencimento.

6.6. Local de Pagamento. Os pagamentos dos CRI serdao efetuados pela Emissora,
utilizando-se os procedimentos operacionais adotados pela B3, para os CRI que estiverem
custodiados eletronicamente na B3. Caso por qualquer razdao, qualquer um dos CRI nado
esteja custodiado eletronicamente na B3, na data de seu pagamento, a Emissora deixara,
na Conta Centralizadora, o valor correspondente ao respectivo pagamento a disposicdo do
respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida data de pagamento, nao
haverd qualquer tipo de acréscimo sobre o valor colocado a disposicao do Titular de CRI
na respectiva Conta Centralizadora.

6.7. Atraso nos pagamentos devidos pelas Devedoras. Caso as Devedoras ndo
cumpram quaisquer obrigacdes pecunidrias devidas por forca dos respectivos Termos de
Emissdao e/ou dos demais Documentos da Operacao, incluindo, sem limitacdao, o pagamento
de amortizacao de principal e remuneracao das Notas Comerciais, das despesas da Oferta
e da Emissao ou, ainda, pagamentos devidos em razao de resgate antecipado, amortizacao
extraordinaria e/ou vencimento antecipado das Notas Comerciais, conforme previstas nos
respectivos Termos de Emissdao, a Emissora e o Agente Fiduciario, conforme aplicavel,
deverdo adotar todos as medidas judiciais cabiveis para a cobranca dos Créditos
Imobiliarios.

6.7.1. Na hipdtese de pagamento de parcela ou da totalidade dos Créditos Imobiliarios
devido, a Emissora devera ratear os recursos recebidos aos Titulares de CRI, na proporgao
de CRI detidos por cada Titular de CRI, com as consequentes amortizagdes proporcionais
dos CRI, conforme aplicavel.

7. RESGATE ANTECIPADO, AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA, OFERTA DE
RESGATE ANTECIPADO E AQUISICAO FACULTATIVA

7.1. Resgate Antecipado dos CRI. A Emissora devera realizar o resgate antecipado
da totalidade dos CRI nas seguintes hipéteses: (i) Resgate Antecipado Facultativo Total
das Notas Comerciais, nos termos e condigbes previstos nos respectivos Lastros;
(ii) Resgate Antecipado Compulsério das Notas Comerciais Varandas Clube, nos termos e
condigOes previstos no Termo de Emissao Varandas Clube; (iii) caso haja a declaragao de
vencimento antecipado das Notas Comerciais, diante da ocorréncia de um Evento de
Vencimento Antecipado; (iv) caso ocorra o Resgate Antecipado Compulsoério das Notas
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Comerciais — Indisponibilidade da Taxa DI-Over; (v) no caso de recebimento antecipado
dos Créditos Imobiliarios pela Emissora, de forma total, por qualquer outro motivo; e/ou
(vi) no caso de liquidacao do Patrimonio Separado, de acordo com os termos e condigdes
deste Termo de Securitizacdo.

7.1.1. Todos os CRI objeto do Resgate Antecipado dos CRI deverado ser resgatados na
mesma data, que obrigatoriamente deverd ser um Dia Util.

7.1.2, Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela
Emissora.
7.2. Resgate Antecipado dos CRI decorrente do Resgate Antecipado Facultativo Total

das Notas Comerciais. A Emissora devera realizar o resgate antecipado obrigatério da
totalidade dos CRI caso as Devedoras optem por realizar o resgate antecipado facultativo
total das Notas Comerciais, a qualquer momento, até a liquidacao integral das Obrigacoes
Garantidas.

7.2.1. Valor de Resgate Antecipado dos CRI decorrente do Resgate Antecipado
Facultativo Total das Notas Comerciais. Por ocasido do resgate antecipado obrigatério dos
CRI, o valor devido pela Emissora sera equivalente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, acrescido da Remuneracdo, calculada
pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Ultima Data de Pagamento
da Remuneragdo, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, e acrescido dos
Encargos Moratérios, Despesas e eventuais outros custos devidos, conforme aplicavel.

7.3. Resgate Antecipado dos CRI decorrente de Resgate Antecipado Compulsoério
das Notas Comerciais Varandas Clube. A Emissora também devera realizar o resgate
antecipado obrigatério dos CRI, caso haja recursos suficientes para tanto com os recursos
oriundos da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube e da Alienagdo Fiduciaria de
Unidades Auténomas Varandas Clube, conforme previsto na cascata de pagamentos

prevista nos respectivos instrumentos de garantia (cash sweep).

7.3.1. Valor de Resgate Antecipado dos CRI decorrente do Resgate Antecipado
Compulsério das Notas Comerciais Varandas Clube. O Resgate Antecipado dos CRI sera
realizado mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme o caso, acrescido da Remuneragao, calculada pro rata temporis
desde a primeira Data de Integralizagdo ou a Ultima Data de Pagamento da remuneracao,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, e acrescido dos Encargos Moratérios,
Despesas e eventuais outros custos devidos, conforme aplicavel.

7.4. Resgate Antecipado dos CRI decorrente de Resgate Antecipado Compulsério
das Notas Comerciais - Indisponibilidade da Taxa DI-Over. Nos termos dos respectivos
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Lastros e neste Termo de Securitizagdo, caso na Assembleia Especial de Titulares dos CRI
nao haja acordo sobre a nova remuneracdo das Notas Comerciais e, consequentemente da
nova remuneracao dos CRI, entre as Devedoras e os Titulares dos CRI representando, no
minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo, ou ainda, caso nao haja quérum para deliberagao
ou quorum de instalagdo em segunda convocagao, as Devedoras se obrigaram, no ambito
dos respectivos Lastros, a resgatar a totalidade das Notas Comerciais, com consequente
cancelamento, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da realizacdao da Assembleia
Especial de Titulares dos CRI prevista acima ou data em que a referida Assembleia Especial
de Titulares dos CRI deveria ter sido realizada, ou ainda, na data de vencimento das Notas
Comerciais, o que ocorrer primeiro. Nesta hipétese, a Emissora também devera realizar o
resgate antecipado obrigatorio dos CRI.

7.4.1. Valor de Resgate Antecipado dos CRI decorrente de Resgate Antecipado
Compulsério das Notas Comerciais - Indisponibilidade da Taxa DI-Over. O valor a ser pago
pela Emissora aos Titulares de CRI sera correspondente ao pelo Valor Nominal Unitario ou
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, acrescido da Remuneragao,
calculada pro rata temporis no Periodo de Capitalizagdo respectivo, até a data do efetivo
pagamento, e acrescido dos Encargos Moratdrios, Despesas e eventuais outros custos
devidos, conforme aplicavel, caso em que, quando do calculo de quaisquer obrigacdes
pecuniarias relativas aos CRI previstas neste Termo de Securitizacdo, sera utilizada, para
apuracao da Remuneragdao dos CRI, a ultima Taxa DI-Over divulgada oficialmente,
observado que nestes casos ndao havera a incidéncia de prémio.

7.5. Resgate Antecipado dos CRI decorrente do vencimento antecipado das Notas
Comerciais. Caso ocorra qualquer dos eventos listados abaixo (“Eventos de Vencimento
Antecipado”), desde que nao sanados nos respectivos prazos de cura, quando aplicaveis,
a Securitizadora devera convocar Assembleia Especial de Titulares de CRI, nos termos
deste Termo de Securitizagdo, para deliberar acerca da ndo declaracdao do vencimento
antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente dos CRI, observadas as disposicdes
das clausulas abaixo:

(i) descumprimento pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos Avalistas de
qualquer uma de suas obrigacfes pecuniarias assumidas neste Termo de Emissdao e/ou
demais Documentos da Operacdo, ndo sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do
referido descumprimento;

(ii) requerimento de recuperacao judicial formulado pelas Devedoras, pelas
Garantidoras e/ou pela Avalista Pessoa Juridica, independente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo Juizo competente, ou qualquer
procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou a submissdo a qualquer credor ou
classe de credores de pedido de negociacdo de plano de recuperacdo extrajudicial pelas

56



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA 4 ANBIM#.
==

Devedoras, pelas Garantidoras, pela Avalista Pessoa Juridica ou por qualquer das
controladas, coligadas e/ou subsidiarias das Devedoras e/ou da Avalista Pessoa Juridica;

(iii) requerimento de faléncia em face das Devedoras, das Garantidoras, da Avalista
Pessoa Juridica e/ou em face de qualquer das controladas, coligadas e/ou subsidiarias das
Devedoras, das Garantidoras e/ou da Avalista Pessoa Juridica nao elidido no prazo legal,
ou decretacdo de faléncia ou pedido de autofaléncia de qualquer das pessoas juridicas
retromencionadas;

(iv) extingdo, liquidagdo, dissolugdo ou insolvéncia, conforme aplicavel, das
Devedoras, das Garantidoras, dos Avalistas e/ou em face de qualquer das controladas,
coligadas e/ou subsidiarias das Devedoras e/ou dos Avalistas;

(v) transformacdo do tipo societario das Devedoras, das Garantidoras e/ou da
Avalista Pessoa Juridica, nos termos dos artigos 220 a 222, da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”);

(vi) decretagao judicial de invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade deste
Termo de Emissao, dos Documentos da Operacao ou de quaisquer das obrigacdes das
Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas oriundas deste Termo de Emissdo e/ou
dos demais Documentos da Operacdo;

(vii) cessdo, promessa de cessdao ou qualquer forma de transferéncia ou promessa
de transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pelas Devedoras, pelas Garantidoras
e/ou pelos Avalistas, de qualquer de suas obrigacdes nos termos deste Termo de Emissao
e/ou dos demais Documentos da Operacao;

(viii) apds a quitacao do Plano Empresario Varandas Clube, caso, apds o recebimento
pela SPE Varandas Clube de quaisquer direitos creditdrios objeto da Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis Varandas Clube em conta diversa da Conta Vinculada - Varandas Clube
(conforme definida no Contrato de Promessa de Cessao Fiduciaria de Recebiveis Varandas
Clube), a SPE Varandas Clube ndo realize a transferéncia dos referidos recursos para a
Conta Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento
indevido;

(ix) apos a quitacao dos respectivos Planos Empresarios das Garantidoras, caso,
apos o recebimento pelas Garantidoras de quaisquer direitos creditorios objeto da Cessao
Fiduciaria de Recebiveis Garantidoras, em conta diversa da Conta Vinculada Garantidoras
(conforme definida nos Contratos de Promessa de Cessdo Fiduciaria Garantidoras), as
Garantidoras ndo realizem a transferéncia dos referidos recursos para a Conta
Centralizadora no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento indevido;
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(x) alienacao, cessao, venda, transferéncia, permuta, conferéncia ao capital, dacdo
em pagamento, instituicdo de usufruto ou fideicomisso, endosso, ou qualquer outra forma
de oneracdo, transferéncia ou disposicdo (ainda que sob condicdo suspensiva), no todo ou
em parte, dos bens objeto das Garantias e/ou a qualquer dos direitos a estas inerentes,
exceto se expressamente permitido nos Documentos da Operagdo;

(xi) reducao do capital social das Devedoras, das Garantidoras e/ou da Avalista
Pessoa Juridica, exceto (@) para fins de absorcdo de prejuizos acumulados; ou (b)
mediante a prévia e expressa aprovacao dos titulares dos CRI reunidos em assembleia
especial;

(xii) cisdo, fusao, incorporacao de sociedades e/ou acdes ou qualquer outra forma
de reorganizacdo societaria envolvendo as Devedoras, as Garantidoras e/ou a Avalista
Pessoa Juridica, que implique a alteracdo de seu controle direto, sem que haja a prévia
autorizacdo dos titulares de CRI reunidos em assembleia especial;

(xiii) caso ocorra a alteracdo do controle direto ou indireto das Devedoras, das
Garantidoras e/ou da Avalista Pessoa Juridica, pelos atuais detentores diretos ou indiretos
do controle acionario das Devedoras, das Garantidoras e/ou da Avalista Pessoa Juridica,
por si préoprios ou por seus herdeiros ou sucessores legais, sem a prévia e expressa
aprovacao dos titulares dos CRI reunidos em assembleia especial;

(xiv) declaragdo de vencimento antecipado de quaisquer notas comerciais emitidas
pelas SPEs Emitentes, subscritas pela Securitizadora e vinculadas ao Patrim6nio Separado;

(xv) descumprimento pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos Avalistas de
qualquer uma de suas obrigagdes ndo pecuniarias assumidas neste Termo de Emissdo e/ou
nos demais Documentos da Operacdo, ndo sanada no prazo de cura especifico ou, caso
ndo haja, em 10 (dez) dias contados do seu inadimplemento, incluindo, mas nao se
limitando, ao descumprimento dos prazos para registro dos Contratos de Garantia;

(xvi) ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425, do Cddigo Civil,
exceto se tais hipoteses ja estiverem contempladas em outros Eventos de Vencimento
Antecipado especificos, caso em que devera ser respeitada a redagdo especifica e seus
respectivos procedimentos e prazos de cura, caso aplicaveis;

(xvii) questionamento judicial ou extrajudicial, pelas Devedoras, pelas Garantidoras,
pelos Avalistas ou por qualquer Parte Relacionada (conforme abaixo definido) das
Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas de qualquer disposicao deste Termo de
Emissao e/ou dos demais Documentos da Operacdo. Para os fins deste Termo de Emissao,
“Partes Relacionadas” significa (@) os acionistas ou sdcios ou suas subsidiarias; (b) todas
e quaisquer sociedades direta ou indiretamente controladoras de, controladas por ou
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coligadas a qualquer acionista ou sécio da sociedade respectiva ou de suas subsidiarias;
(c) o administrador da sociedade respectiva, suas subsididrias ou suas controladas ou
coligadas; (d) o conjuge ou parente até o terceiro grau de qualquer acionista, sécio ou
administrador da sociedade respectiva ou suas subsidiarias; ou (e) qualquer pessoa
juridica que seja controlada, direta ou indiretamente, por qualquer acionista, socio ou
administrador da sociedade respectiva ou suas subsidiarias ou seus respectivos conjuges
ou referidos parentes;

(xviii) desapropriacdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicdo que resulte na perda, pelas Devedoras, pelas
Garantidoras, pelos Avalistas e/ou qualquer controlada das Devedoras, das Garantidoras
e/ou dos Avalistas, da propriedade e/ou da posse direta ou indireta da totalidade ou parte
substancial de seus ativos e/ou propriedades;

(xix) nao pagamento de quaisquer obrigagdes financeiras das Devedoras, das
Garantidoras e/ou dos Avalistas, cujo valor individual ou agregado seja igual ou superior a
R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), salvo se as Devedoras, as Garantidoras e/ou os
Avalistas comprovarem, até os 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente seguintes & data de sua
ocorréncia, que tal inadimplemento é comprovadamente indevido ou foi devidamente
sanado, ou que esta sendo discutida e negociada entre as partes envolvidas, em processo
judicial pautado na boa-fé;

(xx) interrupcao das atividades das Devedoras, das Garantidoras, dos Avalistas e/ou
de qualquer de suas respectivas controladas por um periodo superior a 10 (dez) Dias Uteis,
inclusive por ndao obtencgdo, revogacao, suspensdo ou extincdo das autorizagoes,
subvencdes, contratos, alvards ou licencas, inclusive as ambientais necessarias para o
exercicio das atividades, salvo se referida interrupgdo das atividades seja relacionada ao
curso normal dos negdcios;

(xxi) declaracdao de vencimento antecipado de quaisquer obrigagdes financeiras das
Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas, cujo valor individual ou agregado, seja
igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), salvo se as Devedoras, as
Garantidoras e/ou os Avalistas, comprovarem, até os 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente
seguintes a data de sua ocorréncia, que o inadimplemento que ocasionou a declaragao de
vencimento antecipado é comprovadamente indevido ou foi devidamente sanado;

(xxii) se for comprovada a falsidade de qualquer declaragdo ou informacdo das
Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas contida neste Termo de Emissao e/ou nos
demais Documentos da Operagao;

(xxiii) pagamento pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pela Avalista Pessoa
Juridica, de dividendos, juros sobre o capital préprio ou qualquer forma de rendimento,
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caso tenha sido constatado inadimplemento pecuniario no @mbito desta Emissdo, exceto
pelos dividendos minimos legais e previstos nos instrumentos societarios das Devedoras,
das Garantidoras e da Avalista Pessoa Juridica;

(xxiv) caso as Devedoras, as Garantidoras e/ou os Avalistas sofram quaisquer
protesto de titulos ou for negativada em quaisquer cadastros dos 6rgaos de protegdao ao
crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emissoras de Cheques sem Fundo - CCF ou
Sistema de Informacgdes de Crédito do Banco Central, cujo valor individual ou agregado
seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), salvo se (a) o protesto
tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros, desde que validamente comprovado
pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos Avalistas; (b) se for cancelado, sanado,
sustado(s) ou levantado(s) ou sejam prestadas garantias suficientes por medida judicial
ou extrajudicial em até 10 (dez) Dias Uteis contados do efetivo protesto ou negativacdo;

(xxv) inconsisténcia ou insuficiéncia de qualquer declaragcdo ou informacdo das
Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas contida neste Termo de Emissao e/ou nos
demais Documentos da Operagdo, que gere comprovado dano ou prejuizo para a
Securitizadora, para o Agente Fiduciario dos CRI e/ou aos titulares de CRI, a qualquer
titulo, ndo corrigidas (se passiveis de correcdo) em 5 (cinco) Dias Uteis contados da
notificacdo relatando tal inconsisténcia ou insuficiéncia;

(xxvi) ndo cumprimento, pelas das Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos
Avalistas, no prazo aplicavel, de decisdo arbitral ou judicial transitada em julgado contra
0s mesmos, no valor igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);

(xxvii) alteracdo do objeto social das Devedoras, das Garantidoras e/ou da Avalista
Pessoa Juridica que modifique as atividades relacionadas as atualmente praticadas,
excetuando a inclusdo de atividades que sejam complementares as atuais, e que nao
prejudique as atividades atuais desenvolvidas pelas Devedoras, pelas Garantidoras e pela
Avalista Pessoa Juridica;

(xxviii) realizagdo pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pela Avalista Pessoa
Juridica de operacdes fora de seu objeto social e/ou pratica de qualquer ato relevante,
conforme estabelecido pela Securitizadora, em desacordo com seus respectivos atos
constitutivos, com este Termo de Emissao e/ou com os demais Documentos da Operacao,
e desde que tal inadimplemento ndo seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contado do recebimento de notificagdo nesse sentido;

(xxix) nao obtencdo, renovagao, cancelamento, revogacao ou suspensao das
autorizagoes, concessoées, subvengdes, alvaras ou licencas, relevantes e necessarias para
o regular exercicio das atividades pelas Devedoras, pelas Garantidoras, pela Avalista
Pessoa Juridica e/ou quaisquer controladas da Avalista Pessoa Juridica, que afete de forma
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adversa a capacidade das Devedoras, das Garantidoras e/ou da Avalista Pessoa Juridica
de cumprir suas obrigacdes nos termos deste Termo de Emissao e dos demais Documentos
da Operacdo, exceto se tal obtencdo, renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensao
estiver sendo discutida, de boa-fé, pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pela Avalista
Pessoa Juridica por meio de acdo administrativa e/ou judicial apropriada e for proferida
decisdo com efeito suspensivo para a ndo renovacdo, cancelamento, revogagao ou
suspensao em dentro de um prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia do respectivo
evento;

(xxx) caso as Garantias constituidas ou a serem constituidas venham a se deteriorar
ou ser objeto de qualquer evento que imponha outro 6nus e/ou gravame, inclusive
penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra medida judicial ou administrativa similar,
de modo a se tornarem indbeis, improprias, imprestaveis ou insuficientes para assegurar
fiel, integral e pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade das Obrigagoes
Garantidas e ndo sejam substituidas ou reforcadas em até 10 (dez) Dias Uteis da ocorréncia
de referido evento;

(xxxi) caso os Contratos de Garantia, conforme o caso, sejam rescindidos ou
revogados ou, ainda, tenham seus termos e condicdes aditados ou modificados sem o
prévio e expresso consentimento escrito da Securitizadora, conforme deliberado pelos
titulares de CRI reunidos em assembleia especial, de forma a impactar negativamente o
recebimento dos recursos objeto da venda das unidades do empreendimento imobiliario
referente as Devedoras e as Garantidoras;

(xxxii) caso nao sejam pagos em dia, pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos
Avalistas, todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou Municipal, exceto por
aqueles questionados de boa-fé pelas Devedoras, pelas Garantidoras e/ou pelos Avalistas,
conforme o caso, nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo;

(xxxiii) existéncia, contra as Devedoras, as Garantidoras, os Avalistas e/ou qualquer
das controladas das Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas, de sentenca
condenatoria ou decisdo administrativa ou arbitral, em processos judiciais, administrativos
e/ou arbitrais, conforme aplicavel, relacionados a: (a) emprego de trabalho analogo a
escravidao ou infantil; (b) proveito criminoso da prostituicdo; ou (c) crimes ambientais,
ressalvados, exclusivamente para a hipdtese prevista nesta alinea “c”, os casos em que
esteja em curso eventual ajuizamento pelas Devedoras, pelas Garantidoras, pelos Avalistas
e/ou por qualquer de suas controladas, de medidas judiciais que tenham suspendido ou
revertido os efeitos da referida decisdo judicial, administrativa ou arbitral;

(xxxiv) existéncia de decisdo judicial por violagdo, pelas Devedoras, pelas
Garantidoras, pelos Avalistas e/ou por qualquer de suas controladas ou ainda pelos seus
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respectivos representantes, de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou
estrangeiro, relativo a pratica de corrupcdo ou de atos lesivos a administracao publica,
incluindo, sem limitacao, as Leis Anticorrupgao;

(xxxv) autuacdes das Devedoras, das Garantidoras e/ou dos Avalistas por quaisquer
o6rgaos governamentais: (a) se de carater ambiental, com valor individual ou agregado
superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais); e (b) se de carater fiscal, de defesa
da concorréncia ou de outra natureza, com valor individual ou agregado superior a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), exceto, em ambos os casos previstos nas alineas
“a” e “b”, se obtidos os efeitos suspensivos da autuagdo, no prazo legal ou no prazo de até
10 (dez) Dias Uteis contados da referida autuacdo, dos dois o que for menor, ou, ainda, se
nesse mesmo prazo for comprovado que a referida autuacao foi cancelada;

(xxxvi) caso as Devedoras e/ou quaisquer das Devedoras contraiam novas dividas
financeiras, seja por meio da contratacdo de empréstimos, assuncdo de dividas, mutuos,
emissdo de titulos ou valores mobiliarios, coobrigagcdo ou de qualquer outra forma, sem a
prévia e expressa autorizacao do Titular das Notas Comerciais;

(xxxvii) caso quaisquer dos planos empresarios das Devedoras, conforme o caso,
estejam inadimplentes hd mais de 60 (sessenta) dias, ou ainda, caso a instituicdo que
concedeu os respectivos planos empresarios das Devedoras, conforme o caso, tenha
iniciado um processo de execucdo contra as Devedoras;

(xxxviii) caso as obras dos empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pelas
Devedoras que ainda tenham obras a incorrer e/ou pelas Garantidoras, conforme seja
aplicavel, apresentem atraso superior a 6 (seis) meses, sem que haja uma reprogramacao
aprovada pela instituicdo que concedeu o respectivo plano empresario, e pelo Agente de
Monitoramento do CRI, conforme aplicavel;

(xxxix) caso as obras dos empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pelas
Devedoras que ainda tenham obras a incorrer e/ou pelas Garantidoras, conforme seja
aplicavel, apresentem aumento no orcamento superior a 15% (quinze por cento), sem que
haja uma revisdo orcamentaria aprovada pela instituicdo que concedeu o respectivo plano
empresario, e também e pelo Agente de Monitoramento do CRI, conforme aplicavel; ou

(x1) nao cumprimento da Destinagao dos Recursos, conforme prevista neste Termo
de Emissdo e nos demais Documentos da Operacao.

7.5.1. Caso ocorra qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado, a
Securitizadora devera convocar Assembleia Especial de Titulares de CRI para deliberar
acerca da declaragcdo do vencimento antecipado das Notas Comerciais e,
consequentemente dos CRI, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que
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tomar ciéncia da ocorréncia de tal Evento de Vencimento Antecipado. Nas hipdteses (i) de
ndo instalacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI por falta de quérum em segunda
convocacao; ou (ii) de ndo ser aprovado o exercicio da faculdade prevista acima pelo
quérum minimo de deliberagdo em segunda convocacao, inclusive se por falta de quérum
de deliberacdo, a Securitizadora ndao devera declarar o vencimento antecipado das Notas
Comerciais e, consequentemente dos CRI.

7.5.2, Em qualquer caso de declaracao de vencimento antecipado das Obrigacdes
Garantidas, a Securitizadora devera enviar imediatamente as Devedoras comunicacao
escrita informando tal acontecimento, por meio de carta protocolada, ou com “aviso de
recebimento” expedido pelo correio ou ainda, por meio de correio eletrénico (e-mail).

7.5.3. Pagamento do Valor Devido Antecipadamente. Na ocorréncia de vencimento
antecipado das Notas Comerciais, as Devedoras obrigaram-se a resgatar a totalidade das
Notas Comerciais, sendo que a Securitizadora devera obrigatoriamente realizar o Resgate
Antecipado dos CRI, mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario dos CRI ou do saldo
do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido da Remuneragdo devida, calculada
pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo, ou a Data de Pagamento
imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento; sera incluido
todo e qualquer custo ou despesa direta e comprovadamente incorrido pela Securitizadora
para salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes dos Titulares dos CRI,
exclusivamente em decorréncia de inadimplemento ou ndo observancia, pelas Devedoras,
dos termos previstos nos respectivos Lastros, sem prejuizo, quando for o caso, da cobranca
dos Encargos Moratérios e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pelas
Devedoras nos respectivos Lastros e dos demais Documentos da Operacgao.

7.5.4. A B3 devera ser comunicada, por meio de correspondéncia conjunta do Agente
Fiduciario e da Securitizadora, com cdpia ao Escriturador dos CRI e ao Banco Liquidante,
da declaracdo do vencimento antecipado das Notas Comerciais e, consequentemente dos
CRI, com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data da declaracdo do
vencimento antecipado.

7.6. Amortizacdo Extraordinaria dos CRI. A Emissora devera realizar a amortizagdo
extraordinaria dos CRI, até o limite de 98% (noventa e oito por cento) do saldo devedor
dos CRI, de forma antecipada e obrigatéria, na Data de Pagamento imediatamente
seguinte, diante da ocorréncia da Amortizacdo Extraordinaria Mensal dos CRI, bem como
da ocorréncia dos seguintes eventos: (i) Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria das
Notas Comerciais Varandas Clube, nos termos e condicdes previstos no Termo de Emissao
Varandas Clube; (ii) Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Notas Comerciais, nos
termos e condicdes previstos nos respectivos Lastros; (iii) Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria das Notas Comerciais - Reenquadramento da Razdo de Garantia LTV Varandas

Clube, nos termos e condigbes previstos no Termo de Emissdao Varandas Clube; (v)
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Amortizacdo Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais — Excedente do Fundo de
Juros; e (vi) no caso de recebimento antecipado dos Créditos Imobiliarios pela Emissora,
de forma parcial, por qualquer outro motivo, desde que tais Créditos Imobilidrios ndo sejam
destinados aos Fundos ou tenham outra finalidade expressamente prevista nos
Documentos da Operagao, nos termos deste Termo de Securitizagao.

7.6.1. A Amortizacdo Extraordindria dos CRI sera efetuada, sempre,
proporcionalmente ao Valor Nominal Unitario dos CRI, limitado a 98% (noventa e oito por
cento) e ocorrerd mediante o pagamento de determinada parcela do Valor Nominal Unitario
dos CRI, acrescido (i) da Remuneracao dos CRI devida e ndo paga, proporcional incidente
sobre a parcela do Valor Nominal Unitério dos CRI a ser amortizado; e (ii) dos encargos
moratorios e/ou eventuais despesas do Patrimo6nio Separado, se houver.

7.7. O resgate antecipado e/ou a Amortizagdao Extraordinaria dos CRI sera efetuada
sob a ciéncia do Agente Fiduciario, sendo os recursos recebidos pela Emissora repassados
aos Titulares dos CRI em cada Data de Pagamento aplicavel.

7.7.1. O resgate antecipado e/ou a Amortizacdo Extraordindria dos CRI somente serdo
realizados caso o PatrimoOnio Separado tenha recursos suficientes para arcar com os valores
devidos aos Titulares dos CRI nos termos deste Termo de Securitizagdo.

7.7.2. O resgate antecipado e/ou a Amortizacdo Extraordinaria dos CRI deverao ser
comunicados a B3, com cépia para o Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 3
(trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo, por meio do envio de
correspondéncia neste sentido a B3.

7.8. Oferta de Resgate Antecipado dos CRI. Ndo serd permitida a realizagdo de
oferta de resgate antecipado dos CRI pela Emissora.

7.9. Aquisicdo facultativa dos CRI. Sera vedada a aquisicdo antecipada facultativa
dos CRI pela Emissora.

8. OBRIGACOES E DECLARAGCOES DA EMISSORA

8.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora. A Emissora obriga-se

a informar todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora mediante
publicacdo em pelo menos 1 (um) portal de noticias com pagina eletrénica na rede mundial
de computadores, que disponibilize, em secdo disponivel para acesso gratuito, a
informagdo em sua integralidade, assim como imediatamente disponibilizar tais
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informacdes diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de comunicacao por escrito.

8.2. Informe Mensal. A Securitizadora obriga-se ainda a elaborar até o dia 15
(quinze) de cada més e, caso seja requisito legal ou regulamentar, manter em sua pagina
na rede mundial de computadores, em secdo especifica para a Emissdao dos CRI, um
informe mensal, a contar da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, conforme
Suplemento E a Resolugdo CVM 60.

8.3. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobilidrios. A Emissora
obriga-se a fornecer aos Titulares de CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze)
Dias Uteis contados do recebimento da respectiva solicitacdo, por escrito, todas as
informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios.

8.3.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
Agente Fiduciario, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de solicitacdo fundamentada
deste, a todas as informagoes e documentos necessarios ao desempenho de suas funcbes
relativas aos CRI; (ii) encaminhar ao Agente Fiducidrio, na mesma data de suas
publicacbes, os atos e decisdes da Emissora destinados aos Titulares de CRI que venham
a ser publicados; e (iii) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer dos
eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a antecipacdo dos Créditos
Imobilidrios, imediatamente apds tomar conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo
considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como
as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

8.4. Relatério Anual do Agente Fiduciario. A Emissora obriga-se desde ja a informar
e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios da Emissora
necessarios a elaboragdo do relatério anual, conforme Resolugdao CVM 17, que venham a
ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados
pela Emissora em até 30 (trinta) dias corridos 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. No mesmo prazo acima, a
Securitizadora devera enviar ao Agente Fiduciario declaracdo assinada pelo(s)
representante(s) legal(is) da Securitizadora, na forma do seu estatuto social, atestando
(i) que permanecem validas as disposi¢des contidas nos Documentos da Operacdo; e (ii)
a ndo ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacdes da Securitizadora perante os Titulares dos CRI.

8.4.1. A Securitizadora mantera em sua pagina na rede mundial de computadores,
em secdo especifica para a Emissdao dos CRI, os relatérios elaborados pelo Agente
Fiduciario conforme a cldusula acima.
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8.5. Prestadores de Servicos. A Emissora obriga-se a contratar, as expensas do

Fundo de Despesas e, caso este torne-se insuficiente e as Devedoras nao realizem a
recomposicdo dos valores relativos ao Fundo de Despesas, conforme previsto nos
respectivos Lastros, as expensas do Patrimonio Separado, todos os prestadores de servigos
necessarios a presente Emissdo, incluindo, sem limitagao, o Agente Fiduciario, a Instituicdo
Custodiante, o Banco Liquidante e o Escriturador dos CRI.

8.6. Responsabilidade da Emissora. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater
irrevogavel e irretratdvel, a cuidar para que as operacdes que venha a praticar no ambiente
B3 sejam sempre amparadas pelas boas praticas de mercado, com plena e perfeita
observancia das normas aplicaveis a matéria, isentando o Agente Fiduciario de toda e

qualquer responsabilidade por reclamacdes, prejuizos, perdas e danos, lucros cessantes
e/ou emergentes a que o ndo respeito as referidas normas der causa, desde que
comprovadamente ndo tenham sido gerados por atuacdo do Agente Fiduciario.

8.7. Legislacdo Socioambiental. A Emissora obriga-se a cumprir integralmente a
Legislagdo Socioambiental, procedendo todas as diligéncias exigidas por lei para suas
atividades econémicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacgdes dos
Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais, bem como adotando as medidas e acdes preventivas
ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores, além de nao incentivar, de qualquer forma, a prostituicao e ndo utilizar em
suas atividades de mdo-de-obra infantil ou em condigdo analoga a escraviddo, ou ainda
gue caracterizem assédio moral ou sexual.

8.8. Leis de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e Anticorrupcdo. A Emissora obriga-
se a observar e cumprir e fazer seus Controladores, suas Controladas e os conselheiros,
diretores e funcionarios das entidades ante mencionadas cumprirem as Leis de Prevencdo
a Lavagem de Dinheiro e Anticorrupcdo, sendo certo que a Emissora: (i) mantém politicas
e procedimentos internos que asseguram integral cumprimento de tais normas; (ii) da
pleno conhecimento de tais normas a todos os profissionais que venham a se relacionar
com a Emissora previamente ao inicio de sua atuagdo no ambito deste Termo de
Securitizacdo e dos Documentos da Operacgdo; (ili) abstém-se de praticar atos de
corrupgdo, de lavagem de dinheiro e de agir de forma lesiva a administracdo publica,

nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou ndo; (iv) caso
tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas, comunicara
imediatamente o Agente Fiduciario.

8.9. Obrigacdes adicionais da Emissora. A Emissora, ainda, obriga-se a:

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

(i) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este
Termo de Securitizagdao e/ou com os demais Documentos da Operacao, em especial os que
possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagdo;

(iii) ndo pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimdnio Separado;

(iv) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de CRI;

(v) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstragdes contabeis, inclusive
aquelas relacionadas ao Patrimbnio Separado, a exame por auditor independente
registrado na CVM;

(vi) indenizar os Titulares de CRI em razdao de prejuizos que causar por
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracao
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimobnio Separado, desde que
devidamente comprovado;

(vii) responder pela origem e pela autenticidade dos Créditos Imobilidrios vinculados
aos CRI;
(viii) verificar o atendimento dos Critérios de Elegibilidade em relagdo aos Novos

Créditos Imobilidrios a serem adquiridos e vinculados aos CRI; e

(ix) cumprir integralmente as obrigagdes estabelecidas na Resolucao CVM 60, na
Resolugcdo CVM 160, na Lei 14.430 e nas demais leis e normas regulamentares aplicaveis.

8.10. Declaracdes da Emissora. A Emissora declara na presente data e em cada data
de pagamento do Prego de Integralizacdo dos Novos Créditos Imobiliarios, sob as penas
da lei, que:

(i) € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios devidamente
registrada na CVM na categoria S1, nos termos Resolugdo CVM 60, e em funcionamento
de acordo com a legislagdo e regulamentagdo em vigor, estando adimplente no
cumprimento de todas as normas regulamentares aplicaveis;

(ii) estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizagbes
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necessarias a celebracdo dos Documentos da Operacdo de que é parte, a assuncao e ao
cumprimento das obrigacdes dele decorrentes, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
contratuais, legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iii) a celebracdo dos Documentos da Operagdo de que é parte e o cumprimento
das obrigacdes neles assumidas (a) nao violam qualquer disposicao contida em seus
documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que esteja vinculado; (c) ndao exigem consentimento, agdo ou
autorizacdo de qualquer natureza que nao tenha sido obtida; (d) nao infringem qualquer
contrato ou instrumento do qual a Emissora seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus
ativos esteja sujeito; (e) nao resultardo em vencimento antecipado de qualquer obrigagao
estabelecida em qualquer contrato ou instrumento do qual a Emissora seja parte e/ou pelo
gual qualquer de seus ativos esteja sujeito; (f) ndo resultardo na criacdo de qualquer 6nus
ou gravame; (g) nao infringem qualquer disposicdao legal ou regulamentar a que a
Emissora e/ou qualquer de seus ativos esteja sujeito; e (h) nao infringem qualquer ordem,
decisdo ou sentenga administrativa, judicial ou arbitral que afete a Emissora e/ou qualquer
de seus ativos;

(iv) 0s seus representantes legais ou mandatarios que assinam os Documentos da
Operacdo de que é parte tém poderes estatutarios legitimamente outorgados para assumir
as obrigacOes estabelecidas nos Documentos da Operagdo de que € parte;

(v) (a) possui registro de companhia securitizadora atualizado junto a CVM na
categoria S1; (b) ndo apresenta pendéncias cadastrais ou no cumprimento de suas
obrigacdes regulatdrias junto a CVM; e (c) até a presente data, ndo tem conhecimento da
existéncia de questionamento judiciais ou administrativo por parte de investidores dos
valores mobilidrios emitidos pela Securitizadora;

(vi) ndo ha qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental, cuja decisdo desfavoravel possa vir
a afetar a capacidade da Emissora de cumprir as obrigagdes por ela assumidas no ambito
dos Documentos da Operagdo ou possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios ou, ainda
que indiretamente, o presente Termo de Securitizagdo, conforme aplicavel;

(vii) ndo ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas funcoes;

(viii) nunca praticou e nao pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos
termos da Lei n°® 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme em vigor, e lavagem de
dinheiro, nos termos da Lei n® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em vigor;

(ix) a Emissora, suas Controladas e suas Controladoras, assim como os respectivos
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sécios, acionistas, administradores e, no melhor conhecimento da Emissora, colaboradores
de tais entidades atuam em conformidade e cumprem, na realizacao de suas atividades,
as disposicoes da Leis da Prevencao a Lavagem de Dinheiro e Anticorrupcdo;

(x) ndao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restrigbes
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas aos Imoveis
Destinacgdo;

(xi) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condicdes de
todos os Documentos da Operacao;

(xii) todos os alvaras, licengas, concessoes, permissdes, autorizagdes ou aprovagoes
necessarias ao seu funcionamento foram regularmente obtidos e encontram-se
atualizados, vigentes e validos;

(xiii) verificou a veracidade, consisténcia e completude das informacgGes por ela
prestadas no presente Termo de Securitizacdo;

(xiv) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames ou restricbes de natureza pessoal, real, judicial ou arbitral, ndo sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito
da Emissora de celebrar este Termo de Securitizagao;

(xv) € a legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

(xvi) estd cumprindo a Legislacdo Socioambiental, exceto por descumprimentos que
estejam sendo questionados de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e que tal
guestionamento ndo possa causar um Efeito Adverso Relevante na Securitizadora;

(xvii) estd em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer
outras obrigacdes impostas por lei;

(xviii) nunca houve contra a Emissora condenagdo em processos judiciais ou
administrativos relacionados a infracdes ambientais relevantes ou crimes ambientais ou ao
emprego de trabalho escravizado ou infantil;

(xix) o Patrimoénio Separado ndo respondera pelo pagamento de quaisquer verbas
devidas pela Emissora aos seus auditores independentes;

(xx) nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada, tampouco esta em
processo de recuperacgao judicial e/ou extrajudicial;
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(xxi) nao omitiu nenhum acontecimento, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou alteragao
relevante de suas atividades ou reputacao;

(xxii) este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigagao legal, valida e vinculativa
da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicoes;

(xxiii) providenciou opinido legal sobre a estrutura da Emissdao, elaborada por
profissional contratado para assessorar juridicamente a estruturacdao da operagao;

(xxiv) provera ao Agente Fiducidrio todas as informagdes e documentos necessarios
para que este verifique a existéncia e a integridade dos Créditos Imobilidrios que lastreiam
a Emissdo, ainda que sob a custoddia por terceiro contratado para esta finalidade; e

(xxv) os Créditos Imobilidrios destinam-se Unica e exclusivamente a compor o lastro
para a emissdo dos CRI e serdao mantidos no Patrimonio Separado até a liquidagao integral
dos CRI, assim como as Garantias.

8.11. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso
quaisquer das declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

8.12. Remuneracdo. Sera devida a Securitizadora, a titulo do exercicio de suas
funcdes no ambito da Operagao de Securitizacdo, a respectiva remuneracdo indicada no
Anexo VIII deste Termo de Securitizacdo.

8.12.1. A remuneragdao da Securitizadora continuara sendo devida, mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso a Securitizadora ainda esteja atuando em nome dos Titulares
de CRI, remuneracdo esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da
Securitizadora.

8.12.2. Caso o0s recursos no Patrimbonio Separado ndo sejam suficientes para o
pagamento da remuneracgdo da Securitizadora, e um evento de liquidagdo do Patrimonio
Separado estiver em curso, os Titulares de CRI arcardao com essa remuneragao.

9. REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
DOS CRI
9.1. Instituicdo e Registro do Regime Fiduciario. Na forma dos artigos 25 e seguintes

da Lei 14.430, a Emissora declara que institui, em carater irrevogavel e irretratavel,
Regime Fiduciario sobre os Créditos do Patrimoénio Separado, mediante o registro do

70



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA 4 ANBIM#.
==

presente Termo de Securitizacdo junto a B3, conforme previsto no artigo 26, paragrafo 1°,
da Lei 14.430.

9.2. Conta Centralizadora. A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios ocorrerd na
Conta Centralizadora, para fins de pagamento dos CRI. Os recursos recebidos na Conta
Centralizadora permanecerdo separados e segregados do patriménio comum da Emissora,
até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.3. Isencado de Acado ou Execucdo. Na forma do artigo 26, da Lei 14.430, os Créditos
do Patrimbnio Separado estdo isentos de qualquer agdo ou execucao pelos credores da
Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execucdo por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sO responderdo,
exclusivamente, pelas obrigacbes inerentes aos CRI.

9.4. Patrimbnio Separado. Os Créditos do PatrimOnio Separado permanecerdo
separados e segregados do patriménio comum da Emissora até a Data de Vencimento dos
CRI e, consequentemente, o vencimento e pagamento integral dos CRI, nos termos da Lei
14.430.

9.4.1. Os Créditos do Patrimodnio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigacdes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do Patrimonio
Separado e respectivos custos e obrigagdes fiscais, conforme previsto neste Termo de
Securitizacdo; (ii) estdo isentos de qualquer acao ou execucao de outros credores da
Emissora que ndo sejam os Titulares dos CRI; e (iii) ndo sdo passiveis de constituicdo de
outras garantias ou excussdao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto
neste Termo de Securitizacao.

9.4.2, O presente Termo de Securitizacdo, seus respectivos anexos e eventuais
aditamentos serao registrados em entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM a exercer a atividade de registro ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de
valores mobilidrios na forma do artigo 26, paragrafo 1°, da Lei 14.430 em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de sua celebracdo, devendo a Emissora, portanto, entregar a
B3 1 (uma) via original ou eletronica do presente Termo de Securitizagdo.

9.5. Administracdo do PatrimoOnio Separado. Em conformidade com a Lei 14.430, a
Emissora administrara ordinariamente os Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias a manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento
dos Créditos Imobilidarios e de pagamento da amortizacdo do principal, juros e demais
encargos acessorios dos CRI.

9.6. Exercicio Social do Patriménio Separado. O exercicio social do Patrimonio
Separado se encerra em 30 de margo de cada ano, quando serdo levantadas e elaboradas
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as demonstragoes financeiras individuais do Patrimoénio Separado, as quais serdo auditadas
pelo Auditor Independente do Patrimonio Separado e publicadas em até 90 (noventa) dias
do encerramento do exercicio social.

9.7. Declaragbes da Emissora. Sem prejuizo das demais declaracGes expressamente
previstas na regulamentacdo aplicavel, neste Termo de Securitizacdo e nos demais
Documentos da Operacdo, para fins do disposto nos termos da Resolugao CVM 60, a
Emissora declara que:

(i) com relagdo as CCI, a custddia sera realizada pela Instituicdo Custodiante; e
(ii) a arrecadacgao, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades
da Emissora, observado o previsto neste Termo de Securitizagdo e nos Lastros.

9.8. Tributos. Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da
remuneracao da Emissora descrita neste Termo de Securitizagdao serdao suportados pelo
Patrimonio Separado.

9.9. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimbnio Separado. A Emissora somente
respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimo6nio Separado em caso de comprovado
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo
temeraria reconhecidos por sentenga condenatdria transitada em julgado ou, ainda,
comprovado desvio de finalidade do Patrimbnio Separado reconhecido por sentencga
condenatodria transitada em julgado.

9.9.1. A insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado ndo dara causa a declaragao
de sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, a Securitizadora, ou ao Agente Fiduciario, caso a
Securitizadora nao o faga, convocar Assembleia Especial de Investidores para deliberar
sobre as normas de administragdo ou liquidacdo do Patrimo6nio Separado.

9.10. Aplicacdo de Recursos da Conta do Patrimbnio Separado. Os recursos

disponiveis na Conta Centralizadora oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCI, deverao ser aplicados de acordo com a Ordem de Alocacdo de
Recursos. Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os Titulares dos CRI
serdo efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no Patrimonio
Separado, utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.

9.11. Investimentos Permitidos. Os recursos mantidos na Conta Centralizadora
poderdao ser aplicados pela Emissora em Investimentos Permitidos, a partir do Dia Util
subsequente ao seu recebimento e até que sejam utilizados de acordo com as aplicacdes
previstas neste Termo de Securitizacao. Todos os Investimentos Permitidos realizados nos
termos desta clausula deverdo ser resgatados de maneira que estejam imediatamente
disponiveis na Conta Centralizadora para a realizagdo de qualquer pagamento devido.
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Eventuais retencbes de impostos decorrentes dos rendimentos dos Investimentos
Permitidos deverao ser observadas pela Emissora. Os recursos oriundos dos rendimentos
auferidos com os Investimentos Permitidos integrardo os Patrimonio Separado, livres de
quaisquer impostos.

9.11.1. A Securitizadora, bem como seus respectivos diretores, empregados ou
agentes, ndo terdo qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos,
reivindicagdes, demandas, danos, tributos, taxa, contribuicdes e/ou despesas resultantes
das aplicagbes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade
por demoras (ndo resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento
ou liquidacao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
demoras, salvo aqueles decorrentes de dolo e/ou culpa grave da Securitizadora, seus
respectivos diretores, empregados ou agentes. Correrdo por conta da Realiza todos e
quaisquer tributos, impostos, taxas e contribuicdes incidentes sobre os Investimentos
Permitidos. Todos os rendimentos e recursos transferidos pela Securitizadora a Realiza,
serao realizados com os rendimentos livres de tributos.

9.12. Ordem de Alocacdo de Recursos. Durante todo o prazo de vigéncia da Emisséo,
a ordem de alocacdo de recursos abaixo descrita devera ser observada, na qual os recursos
depositados na Conta Centralizadora dentro de um determinado més, como consequéncia
do pagamento dos Créditos Imobiliarios (e de qualquer valor oriundo ou relacionado a uma
Garantia) devem ser aplicados, de forma que cada item somente serd pago caso haja
recursos disponiveis apds o cumprimento do item anterior, exceto se 0s recursos
depositados na Conta Centralizadora tenham outra destinacdo ou fungdo especifica,
conforme descritas nos Documentos da Operacao ("Ordem de Alocacdo de Recursos”):

() pagamento das Despesas vencidas e ndo pagas, conforme o disposto no
presente Termo de Securitizagdo, se houver;

(i) recomposicdo do Fundo de Despesas até o Valor do Fundo de Despesas, caso
necessario (caso as Devedoras nao tenham honrado com a referida obrigagao);

(iii) recomposicdao do Fundo de Juros até o Valor do Fundo de Juros, caso
necessario;

(iv) pagamento total ou parcial, conforme aplicavel, de parcela da Remuneragdo
dos CRI vencida e ndo paga, caso aplicavel;

(v) caso seja uma Data de Pagamento, pagamento total ou parcial, conforme
aplicavel, da parcela da Remuneracdo mensal dos CRI devida na respectiva Data de
Pagamento;

73



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulagdo

ANBIMA “\ aneima
=
(vi) caso seja uma Data de Pagamento, pagamento da parcela da Amortizacao

Extraordinaria Mensal dos CRI ou, conforme o caso, resgate antecipado dos CRI, com os
recursos excedentes (desconsiderados aqueles relativos aos Fundos) (cash sweep); e

9.12.1. As Devedoras deverdao ser informadas mensalmente em cada Data de
Verificacdo dos Fundos sobre valor a ser aportado para fazer frente ao pagamento dos
custos recorrentes, sendo que o Fundo de Despesas devera permanecer o seu montante
minimo até a quitacdo das Obrigacdes Garantidas Conjuntas, caso ndo ocorra o aporte
devido, os pagamentos serdo efetuados com os recursos do Fundo de Despesas que devera
ser reenquadrado em até 5 (cinco) Dias Uteis da notificacdo para as Devedoras.

9.12.2. Os pagamentos a serem feitos pela Securitizadora, com recursos do Patrimonio
Separado, para os Titulares de CRI, serdo realizados de acordo com a Ordem de Alocagao
de Recursos prevista acima e utilizardo os montantes disponiveis na Conta Centralizadora.
Nao obstante, para os fins de clareza, os aportes de recursos realizados pelas Devedoras
diretamente na Conta Centralizadora com a finalidade especifica da realizacdo de Resgate
Antecipado Facultativo Total das Notas Comerciais, Resgate Antecipado Compulsério das
Notas Comerciais - Indisponibilidade da Taxa DI-Over, Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa das Notas Comerciais, Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria das Notas
Comerciais - Reenquadramento da Razdo de Garantia LTV Varandas Clube e Amortizagdo
Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais - Excedente do Fundo de Juros ndo
seguirao a Cascata de Pagamentos, devendo ser utilizados pela Securitizadora diretamente
para a realizacdo do resgate antecipado ou amortizacdo extraordinaria dos CRI respectivos,
conforme o caso.

9.12.3. Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os Titulares de CRI
serdo efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no PatrimoOnio
Separado, utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.

10. PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

10.1. Formador de Mercado. Nos termos do Cdédigo ANBIMA, a Securitizadora
recomendou a contratagao de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios para realizagdo da atividade de formador de mercado para os valores
mobiliarios da Emissdo. A despeito da referida recomendacédo, ndo foi contratado formador
de mercado.

10.2. Escriturador dos CRI. O Escriturador dos CRI atuard como escriturador dos CRI,
0S quais serao emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serao reconhecidos como
comprovante de titularidade dos CRI o extrato expedido pelo Escriturador dos CRI,
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considerando as informacgdes prestadas pela B3, enquanto os CRI estiverem depositados e
custodiados eletronicamente na B3.

10.2.1. Hipoteses de Substituicdo do Escriturador dos CRI. O Escriturador dos CRI
podera ser substituido sem necessidade de aprovagao em Assembleia Especial de Titulares
de CRI, desde que tal substituicdo ndao implique na elevacdo da remuneracao do prestador
do servico, (i) em caso de inadimplemento de suas obrigagdes junto a Emissora nao
sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis apds o recebimento da notificacdo enviada para
o Escriturador dos CRI para sanar a falta; (ii) na superveniéncia de qualquer normativo
ou instrucdo das autoridades competentes, notadamente do BACEN, que impeca a

contratacdo objeto do contrato de escrituragao; (iii) caso o Escriturador ou a Emissora
encontrem-se em processo de faléncia, ou tenham a sua intervengao judicial ou liquidagdo
decretada; (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio da atividade de
escriturador de valores mobilidrios; (v) se o Escriturador dos CRI ou a Emissora
suspenderem suas atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30 (trinta)
dias, ou por periodo inferior, desde que impacte negativamente os Titulares de CRI; (vi)
se for constatada a ocorréncia de praticas irregulares pelo Escriturador dos CRI; e/ou
(vii) se ndo houver o pagamento da remuneracdo devida ao Escriturador dos CRI, desde
que tal inadimplemento n3o seja sanado em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia.
Nesses casos, 0 novo Escriturador dos CRI deve ser contratado pela Emissora ou pela nova
securitizadora.

10.3. Banco Liquidante. O Banco Liquidante foi contratado pela Emissora para
operacionalizar o pagamento e a liquidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissora
aos Titulares de CRI, executados por meio da B3.

10.3.1. Hipoteses de Substituicdo do Banco Liquidante. O Banco Liquidante podera ser
substituido, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Especial de Titulares de CRI,
desde que tal substituicdo ndo implique na elevacao da remuneragcao do prestador do
servico, caso: (i) seja descumprida qualquer obrigacao prevista no contrato de prestacao
de servicos de Banco Liquidante; (ii) se o Banco Liquidante requerer recuperagao judicial

ou extrajudicial, entrar em estado de insolvéncia, tiver sua faléncia ou liquidagao
requerida; e/ou (iii) haja a edicao de norma legal ou regulamentar que inviabilize, direta
ou indiretamente, a realizagdao da prestacao de servigos objeto de Banco Liquidante, bem
como na hipotese de alteragdo na legislacdo que modifique as responsabilidades ou a forma
de liqguidagdao. Nesses casos, o novo Banco Liquidante deve ser contratado pela Emissora.

10.4. Auditor Independente do Patrimbnio Separado. O Auditor Independente do
Patrimonio Separado foi contratado pela Emissora para auditar as demonstragoes
financeiras do Patrimonio Separado em conformidade com o disposto na Lei das Sociedades
por Agdes e na Resolugdao CVM 60.
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10.4.1. O Auditor Independente do Patrimonio Separado foi escolhido com base na
qualidade de seus servicos e sua reputacdo ilibada.

10.4.2. O Auditor Independente do Patrimbnio Separado prestara servicos a Emissora
e ndo sera responsavel pela verificacao de lastro dos CRI.

10.4.3. O Auditor Independente do Patriménio Separado podera ser substituido sem a
necessidade de convocacao de Assembleia Especial de Titulares de CRI, nas seguintes
hipoteses: (i) em caso de inadimplemento de suas obrigacdes junto a Emissora ou
prestacdo de servicos de forma insatisfatdria, ndo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
apos o recebimento da notificacdo enviada para o Auditor Independente do Patrimonio
Separado, conforme aplicavel, para sanar o referido inadimplemento; (ii) na
superveniéncia de qualquer norma ou instrucdo das autoridades competentes,
notadamente do Banco Central do Brasil, que impeca a contratacdo objeto do contrato
celebrado com o Auditor Independente do PatrimOnio Separado; (iii) caso o Auditor
Independente do PatrimOnio Separado encontre-se em processo de faléncia, ou tenha a
sua intervencao judicial ou liquidacao decretada; (iv) em caso de descredenciamento do
o Auditor Independente do PatrimOnio Separado para o exercicio da atividade de auditoria
independente; (v) se o Auditor Independente do Patriménio Separado suspender suas
atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 10 (dez) dias, ou por periodo
inferior, apds o recebimento da notificacdo enviada para o Auditor Independente do
Patrimbnio Separado, para sanar o referido inadimplemento ou desde que impacte
negativamente os Titulares de CRI; (vi) se for constatada a ocorréncia de praticas
irregulares; e (vii) no caso de fim da vigéncia do contrato celebrado com o Auditor
Independente do Patriménio Separado, conforme o caso.

10.4.4. A substituicdo do Auditor Independente do Patrimbnio Separado deve ser
informada pela Emissora ao Agente Fiduciario, a B3 e a Superintendéncia de Supervisdo
de Securitizacdo (SSE).

10.5. Agente de Monitoramento do CRI. O Agente de Monitoramento do CRI foi
contratado pela Emissora para monitorar e acompanhar o enquadramento da Razao de
Garantia LTV Varandas Clube enviar a Securitizadora os Relatérios de Monitoramento
Razdo de Garantia LTV (conforme definido no Termo de Emissao Varandas Clube).

10.5.1. Hipoteses de Substituicdo do Agente de Monitoramento do CRI. O Agente de
Monitoramento do CRI podera ser substituido, sem necessidade de aprovacao em
Assembleia Especial de Titulares de CRI, desde que tal substituicao ndo implique na
elevacao da remuneracao do prestador do servigo, caso: (i) seja descumprida qualquer
obrigagdo prevista Contrato de Monitoramento do CRI; (ii) se o Agente de Monitoramento

do CRI requerer recuperacgao judicial ou extrajudicial, entrar em estado de insolvéncia,
tiver sua faléncia ou liquidacdo requerida; e/ou (iii) haja a edicdo de norma legal ou
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regulamentar que inviabilize, direta ou indiretamente, a realizacdo da prestacao de
servicos objeto de Agte de Monitoramento do CRI, bem como na hipdtese de alteracdo na
legislacdao que modifique as responsabilidades ou a forma de liquidagao. Nesses casos, o
novo Agente de Monitoramento do CRI deve ser contratado pela Emissora.

10.6. Este Termo de Securitizacdo sera objeto de aditamento para refletir as
substituicdes de que tratam as Cldusulas acima enumeradas, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da formalizagdo dos respectivos atos necessarios a concretizagdo de tais
substituigoes.

11. GARANTIAS E FUNDOS

11.1. Garantias. Ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,
sobre os CRI, sendo que, como garantia do fiel, integral e pontual pagamento das
Obrigacbdes Garantidas, serdo constituidas as Garantias, descritas e resumidas abaixo e
nos termos dos Contratos de Garantia.

11.1.1. Promessa de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube. Em garantia das
Obrigagbes Garantidas Conjuntas, observado o disposto nas Clausulas 11.4 e seguintes
abaixo, a SPE Varandas Clube faz a Promessa de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Varandas
Clube, em favor da Securitizadora, por meio e nos termos do Contrato de Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube. Apds a quitacao integral das obrigacdes
oriundas do Plano Empresario Varandas Clube, a Promessa de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis Varandas Clube sera cumprida e, entdo, ficara aperfeicoada a Cessdo Fiduciaria
de Recebiveis Varandas Clube em favor da Securitizadora, na qualidade de administradora
do Patrimoénio Separado.

11.1.2. Promessa de Alienacado Fiduciaria de Unidades Autonomas Varandas Clube. Em
garantia das ObrigagOes Garantidas Conjuntas, observado o disposto nas Clausulas 11.4 e
seguintes abaixo, a SPE Varandas Clube faz a Promessa de Alienagdo Fiduciaria de
Unidades Auténomas Varandas Clube por meio e nos termos do Contrato de Promessa de
Alienacdo Fiduciaria de Unidades Autdonomas Varandas Clube. Apds a quitacdo integral das
obrigagdes oriundas do Plano Empresario Varandas Clube, a Promessa de Alienagdo
Fiducidria de Unidades Autbnomas Varandas Clube serd cumprida e, entdo, ficara
aperfeicoada a Alienagao Fiduciaria de Unidades Autonomas Varandas Clube, em favor da
Securitizadora, na qualidade de administradora do Patriménio Separado.

11.1.3. Aval. Em garantia das Obrigagdes Garantidas Conjuntas, cada um dos Avalistas
outorgam o Aval, em favor da Securitizadora, sendo os Avalistas, principais pagadores e
solidariamente responsaveis, em conjunto com as Devedoras e entre si, de forma
irrevogavel e irretratavel, em relagdo a todas as ObrigagcGes Garantidas Conjuntas, quando
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devidas (tanto na data de vencimento original, quanto no caso de vencimento antecipado
das Obrigacdes Garantidas Conjuntas).

11.2, Razdo de Garantia LTV Varandas Clube. Nos termos do Termo de Emissao
Varandas Clube, até o integral adimplemento das Obrigagbes Garantidas, o /oan to value
(“LTV") maximo devera ser de 65% (sessenta e cinco por cento) (“"Razdo de Garantia LTV
- Varandas Clube”). A Razdo de Garantia LTV - Varandas Clube sera calculada e verificada
de acordo com os prazos, condicdes e formula previstas no Termo de Emissdo Varandas
Clube.

11.2.1. Caso a Razdo de Garantia LTV - Varandas Clube ndo seja cumprida por 3 (trés)
meses consecutivos, a SPE Varandas Clube devera realizar a Amortizacdo Extraordinaria
Compulséria das Notas Comerciais — Reenquadramento da Razdo de Garantia LTV
Varandas Clube, de modo que, a Securitizadora estara obrigada a realizar uma Amortizagao
Extraordinaria Compulséria dos CRI, nos termos da Clausula 7.6 e seguintes acima.

11.3. Regime de Afetacdo. Os Empreendimentos Destinacdo, conforme o caso,
encontram-se submetidos ao regime de afetacdao, nos termos da Lei 10.931, e, portanto,
os Imédveis Destinacdo nos quais estdo sendo desenvolvidos os Empreendimentos
Destinacdo, bem como os demais bens e diretos a eles vinculados constituem patrimoénio
de afetacdo separado, o qual responde apenas pelas obrigagdes vinculadas a incorporacdo
dos respectivos Empreendimentos Destinacao (“Regime de Afetacao”).

11.3.1. Sem prejuizo do acima disposto, enquanto os Regimes de Afetacdo dos
Empreendimentos Destinacdo perdurarem, quaisquer garantias constituidas sobre os
ativos relacionadas aos Empreendimentos Destinacao, inclusive aquelas que venham a ser
futuramente constituidas, somente poderdo ser executadas/excutidas para fins da
satisfacdo das obrigagdes garantidas descritas no ambito do respectivo Termo de Emissao,
o qual foi emitido para financiar o desenvolvimento do respectivo Empreendimento
Destinacdo, observado o disposto na Clausula 11.4.1 abaixo.

11.3.2. O Regime de Afetagdo somente serd extinto mediante a comprovagdo da
extincdo do patrimonio de afetacdo dos Empreendimentos Destinagdo, o que se dara
mediante a averbacdo da construcdo dos Empreendimentos Destinagdo nas matriculas dos
respectivos Imdveis Destinacdo, conforme mencionado no artigo 31-E, da Lei 10.931.

11.4. Compartilhamento de Garantias. As Garantias, inclusive aquelas que ainda

serdo constituidas no @mbito dos respectivos Lastros, incluindo o produto da excussdo das
respectivas Garantias, sera compartilhada, proporcionalmente, entre todas as Notas
Comerciais, sendo o Patrimoénio Separado vinculado aos CRI o beneficiario das Garantias
(“Compartilhamento de Garantias”).
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11.4.1. Uma vez extinto o Regime de Afetacdao de cada Empreendimento Destinacao,
observado o disposto na Clausula 11.3.2 acima, quaisquer garantias constituidas sobre os
ativos relacionadas aos Empreendimentos Destinacao, inclusive aquelas que venham a ser
futuramente constituidas, passardo a garantir também as obrigagbes garantidas descritas
nos demais Lastros, e quaisquer obrigacdes assumidas pelas Devedoras e/ou pela Realiza
nos Documentos da Operagao.

11.5. Multiplicidade de Garantias. As Devedoras e os Avalistas afirmaram e
confirmaram, no ambito dos respectivos Lastros, o carater ndo excludente, mas cumulativo
entre si, das Garantias, bem como as garantias que vierem a sucedé-las e/ou
complementa-las, conforme o caso, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério,
mediante a declaracdao do vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas Conjuntas,
ou o vencimento final das Obrigagdes Garantidas Conjuntas, sem que estas tenham sido
integralmente adimplidas, executar todas ou cada uma das Garantias, incluindo aquelas
gue vierem a sucedé-las e/ou complementa-las, conforme o caso, indiscriminadamente,
para os fins de liquidar as Obrigacdes Garantidas Conjuntas, observado o
Compartilhamento de Garantias, respeitados os termos e condigdes previstos nos
respectivos Lastros e nos demais Documentos da Operagao. Ficou ainda estabelecido que,
desde que observados os procedimentos previstos nos respectivos Lastros e nos

instrumentos de Garantias, a excussao das Garantias, incluindo aquelas que vierem a
sucedé-las e/ou complementd-las, conforme o caso, independerd de qualquer providéncia
preliminar por parte da Securitizadora, tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelacao
ou prestacdo de contas, de qualquer natureza.

11.5.1. Resta desde ja consignado que, de acordo com o artigo 49, paragrafo 3°, da
Lei 11.101, uma vez constituida, a propriedade fiduciaria sobre ao ativos objeto das
Garantias fiduciarias, sejam eles imdveis, moveis, agdes, quotas, créditos e/ou direitos
creditérios, entre outros, em razdo das referidas Garantias, a partir de sua constituigdo,
ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial
das Devedoras, dos Avalistas e/ou de terceiros garantidores, prevalecendo, nestas
hipéteses, as Garantias, conforme originalmente contratados, ou seja, a propriedade
fiducidria dos ativos mencionados permanecerd em poder da Securitizadora, até o
cumprimento das Obrigacdes Garantidas Conjuntas, sendo certo que a Securitizadora
podera, na forma prevista na lei, imputa-los na solucdo da divida decorrente das
Obrigacbes Garantidas Conjuntas, até sua liquidagdo total.

11.6. Fundo de Juros. Na primeira Data de Integralizacdo dos CRI, sera constituido o
Fundo de Juros na Conta Centralizadora, no montante correspondente ao Valor do Fundo
de Juros, a ser descontado do montante a ser recebido por cada Devedora a titulo de
integralizagdo dos CRI. O Fundo de Juros sera utilizado para o pagamento das parcelas da

remuneragao dos CRI.
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11.6.1. A composicdao e/ou recomposicdo do Fundo de Juros sera realizada (i) a cada
subscricdo e integralizacdo dos CRI, a partir da aquisicdo de Novos Créditos Imobiliarios
pela Securitizadora, mediante a retencdo dos valores necessarios para recomposicao do
Valor do Fundo de Juros do prego de integralizacdo a ser desembolsado as Devedoras; ou
(ii) mediante a utilizagao dos recursos disponiveis na Conta Centralizadora, de acordo com
a Ordem de Alocagao de Recursos.

11.6.2. A Securitizadora verificara, mensalmente, na Data de Verificacdo dos Fundos,
se os recursos existentes no Fundo de Juros sao suficientes para o pagamento da proxima
parcela de Remuneragdao dos CRI, caso os recursos disponiveis na Conta Centralizadora
sejam inferiores ao valor da préxima parcela de Remuneragdao dos CRI, a Securitizadora
devera encaminhar notificacdo as Devedoras, para que as Devedoras, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacdo, aportem recursos em montante
suficiente para o pagamento da préoxima parcela de Remuneracdo dos CRI. Para fins de
clareza, o Valor do Fundo de Juros devera ser observado apenas na data de constituicdo
do Fundo de Juros, ou seja, na primeira Data de Integralizagdo dos CRI.

11.6.3. Mediante a ocorréncia da emissdo da Ultima nova Nota Comercial, o Valor do
Fundo de Juros devera ser equivalente ao montante correspondente a 2% (dois por cento)
do Saldo Devedor atualizado da nova Nota Comercial, o qual serd descontado do preco de
integralizagdo a ser desembolsado a ultima Devedora.

11.6.4. Sem prejuizo do disposto acima, caso, a qualquer momento, seja constatado
pela Securitizadora que os recursos depositados no Fundo de Juros estejam superiores ao
saldo devedor vigente dos CRI em, pelo menos, o Valor Excedente do Fundo de Juros, a
totalidade do Valor Excedente do Fundo de Juros serd utilizado para a Amortizagao
Extraordinaria Compulsoria - Excedente do Fundo de Juros. Caso os recursos depositados
no Fundo de Juros estejam superiores ao Valor do Fundo de Juros em volume inferior ao
Valor Excedente do Fundo de Juros, os valores excedentes deverao permanecer retidos a
titulo de Fundo de Juros.

11.6.5. O Fundo de Juros serd vigente até o integral adimplemento das obrigacbes
decorrentes dos CRI.

11.7. Fundo de Despesas. Na primeira Data de Integralizacdo dos CRI, sera
constituido o Fundo de Despesas na Conta Centralizadora, no montante correspondente ao
Valor do Fundo de Despesas, a ser descontado do montante por cada Devedora recebido
a titulo de integralizagdo dos CRI.

11.7.1. O Fundo de Despesas sera utilizado (i) para o pagamento de todos e quaisquer
custos relacionados a eventual excussdo de uma ou mais Garantias, incluindo, sem
limitagdo, custas extrajudiciais e/ou judiciais, despesas com cartérios de registro de titulos
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e documentos e de imdveis, emolumentos e demais taxas, honorarios advocaticios e
guaisquer outras despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais propostos, objetivando a excussao das Garantias, conforme o caso; e (ii)
para fazer frente aos pagamentos das Despesas Recorrentes, desde que vencidas e nao
pagas.

11.7.2. A Securitizadora verificara, mensalmente, na Data de Verificacdo, se os
recursos existentes no Fundo de Despesas correspondem ao Valor do Fundo de Despesas,
sendo que a sua recomposicao ocorrera nos termos da Clausula 11.7.3 abaixo.

11.7.3. A composicdo e/ou recomposicao do Fundo de Despesas sera realizada (i) a
cada subscricdo e integralizacdo dos CRI, a partir da aquisicdo de Novos Créditos
Imobilidrios pela Securitizadora, mediante a retencdo dos valores necessarios para
recomposicao do Valor do Fundo de Despesas do preco de integralizagdo a ser
desembolsado as Devedoras; (ii) diretamente pelas Devedoras mediante o depdsito de
recursos imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora; ou (iii) mediante a utilizacdo
dos recursos disponiveis na Conta Centralizadora, de acordo com a Ordem de Alocacdo de
Recursos.

11.7.4. O Fundo de Despesas sera vigente até o integral adimplemento das obrigagbes
decorrentes dos CRI.

11.8. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e apds a quitagdo de todas as
Despesas incorridas, sobejarem recursos na Conta Centralizadora ou nos Fundos, ou ainda,
Créditos Imobiliarios, seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos
devem ser restituidos pela Securitizadora as Devedoras ou a quem estas indicarem no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do integral adimplemento das obrigacdes
decorrentes dos CRI, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
deverdo ser depositados (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) pela
Securitizadora em conta corrente de titularidade das Devedoras ou a quem estas
indicarem, ressalvados os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

12, AGENTE FIDUCIARIO

12.1. Nomeacdo do Agente Fiducidrio. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente
Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeagdo, para desempenhar os deveres e
atribuicdes que lhe competem, nos termos deste Termo de Securitizacao, da legislacao
e/ou regulamentacdo aplicavel.

12.2. Declaracbes do Agente Fiduciario. Atuando como representante dos Titulares
de CRI, o Agente Fiduciario declara que:
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(i) € instituicdo financeira devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por acdes, de acordo com as leis brasileiras;

(ii) o representante legal do Agente Fiduciario que assina este Termo de
Securitizagdo tem poderes societarios e/ou delegados para assumir, em nome do Agente
Fiduciario, as obrigagGes aqui previstas e, sendo mandatario, tem os poderes
legitimamente outorgados, estando o respectivo mandato em pleno vigor;

(iii) este Termo de Securitizacdo e as obrigacdes aqui previstas constituem
obrigagoes licitas, validas, vinculantes e eficazes do Agente Fiduciario, exequiveis de
acordo com os seus termos e condigdes;

(iv) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas
clausulas e condicoes;

(v) aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres
e atribuigOes previstos na legislagao especifica e neste Termo de Securitizagdo;

(vi) ndo ter qualquer impedimento legal para exercer a fungao que lhe é conferida,
conforme artigo 66, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acbes;

(vii) ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse prevista
no artigo 6°, da Resolugdo CVM 17, sendo que o Agente Fiduciario ndo possui relagdo com
a Emissora e/ou as Devedoras que o impeca de exercer suas funcdes de forma diligente,
de forma que assinou a declaracdo constante do Anexo V deste Termo de Securitizagao;

(viii) ter analisado, diligentemente, os Documentos da Operacdo, para verificagao da
veracidade das informacOes relativas as Garantias e da consisténcia das informagoes
prestadas pela Emissora, uma vez que recebeu copia eletronica dos Lastros assinados pelas
Devedoras, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos
de que tenha conhecimento, sendo certo que verificara a constituicdo e exequibilidade das
Garantias apds o recebimento das aprovagdes societarias registradas nas juntas comerciais
competentes e dos Contratos de Garantia registrados nos cartérios de titulos e documentos
e/ou imodveis competentes, nos prazos previstos nos Documentos da Operagao.
Adicionalmente, ndo é possivel assegurar que na eventualidade de execucdo das Garantias
estas sejam suficientes tendo em vista as possiveis variagbes de mercado;

(ix) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagcdo e a
cumprir com suas obrigagOes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

(x) a celebracao deste Termo de Securitizacdao e o cumprimento de suas obrigagdes
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aqui previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

(xi) nao tem qualquer ligagdo com a Emissora ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Emissora ou integrante do mesmo grupo econdmico que o impeca de
exercer suas fungoes;

(xii) recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das
atividades inerentes a condicdao de agente fiduciario, conforme solicitados a Emissora;

(xiii) na data de celebracao deste Termo de Securitizacdo, conforme organograma
encaminhado pela Emissora, o Agente Fiduciario identificou que presta servigos de agente
fiducidrio nas emissdes indicadas no Anexo IX de Termo de Securitizacdo; e

(xiv) em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE n° 01/21, o Agente Fiduciario
podera, as expensas das Devedoras, contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar o valor de eventuais garantias que vierem a ser prestadas no ambito da presente
Emissdo, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer informagdes e comprovagoes que
entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio.

12.3. Obrigacbes do Agente Fiduciario. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado,

sem prejuizo de suas obrigagdes legais e regulamentares:

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

(ii) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no exercicio
da fungdo o cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa e proba emprega na administracdo
dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na administragdao do Patriménio
Separado;

(iii) renunciar a fungdo na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou
de qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar imediata convocacao da assembleia
prevista no artigo 7°, da Resolucdo CVM 17, para deliberar sobre sua substituicao;

(iv) conservar em boa guarda toda a documentacdo relacionada ao exercicio de
suas fungdes;

(v) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a consisténcia das informacdes

contidas no presente Termo de Securitizacao, diligenciando no sentido de que sejam
sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

83



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBiMA 4 ANBIM#.
==

(vi) acompanhar a prestacdao das informacdes periddicas pela Emissora, alertando
os Titulares de CRI, no relatério anual, acerca de eventuais inconsisténcias ou omissbdes
constantes de tais informacoes;

(vii) acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patrimoénio Separado,
por meio das informacdes divulgadas e/ou encaminhadas pela Emissora sobre o assunto;

~

viii) opinar sobre a suficiéncia das informacgdes constantes de eventuais propostas
de modificacOes nas condicdes dos CRI;

(ix) verificar a veracidade e a consisténcia das informagdes contidas neste Termo
de Securitizacdo, sendo certo que verificara a constituicdo e exequibilidade dos Créditos
Imobiliarios;

(x) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungoes,
certidGes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartorios de
protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica ou outros 6rgados
pertinentes, da localidade onde se situe o bem dado em garantia, conforme aplicavel, ou
o domicilio ou a sede da Emissora e/ou das Devedoras e/ou dos Avalistas, conforme o
caso, que deverdo ser emitidas as expensas do Fundo de Despesas e, caso este seja
insuficiente, as expensas diretamente das Devedoras;

(xi) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no
PatrimoOnio Separado;

(xii) convocar, quando aplicdvel ao Agente Fiducidrio, Assembleia Especial de
Titulares de CRI, nos termos definidos neste Termo de Securitizacao;

(xiii) comparecer as Assembleias Especiais dos Titulares de CRI a fim de prestar as
informacdes que lhe forem solicitadas;

(xiv) manter atualizada a relagdo dos Titulares de CRI e de seus enderegos, inclusive
mediante gestdo junto a Emissora e ao Escriturador dos CRI;

(xv) fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes no presente Termo de
Securitizagao, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

(xvi) comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigagbes financeiras assumidas no presente Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigag0es relativas a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares
de CRI e que estabelecem condigbes que ndao devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Investidores Profissionais e as providéncias que
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pretende tomar a respeito do assunto, por meio de aviso a ser publicado em até 7 (sete)
Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento;

(xvii) verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar que o0s
direitos incidentes sobre as CCI, nao sejam cedidos a terceiros, nos termos da Resolucao
CVM 17, cuja verificagdo serd por meio de envio pela Emissora ao Agente Fiduciario, de
copia eletronica da tela IF das CCI comprovando o bloqueio das CCI e da tela IF dos CRI
comprovando o bloqueio das CCI vinculadas;

(xviii) colocar o relatério anual previsto no artigo 15, da Resolugdo CVM 17 a
disposicdo dos Titulares de CRI no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do
encerramento do exercicio social da Emissora, ao menos em sua pagina na rede mundial
de computadores, pelo prazo de 3 (trés) anos;

(xix) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa
dos interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizagdo dos bens e direitos afetados
ao Patrimonio Separado, caso a Emissora ndo o faca;

(xx) exercer, na hipdétese de insolvéncia da Securitizadora, a administracdao do
Patrimonio Separado;

(xxi) fornecer, nos termos do paragrafo 1°, do artigo 32, da Lei 14.430, a Emissora,
no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data do evento do resgate integral dos CRI na
B3, o termo de quitacdo dos CRI, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario
junto a entidade de que trata o caput do artigo 18, da Lei 14.430;

(xxii) disponibilizar o Valor Nominal Unitario aos Titulares de CRI e aos participantes
do mercado, através de sua central de atendimento e/ou em seu website, qual seja,
WWW.vortx.com.br;

(xxiii) acompanhar a destinacao dos recursos captados por meio da Emissao das Notas
Comerciais, de acordo com as informacdes prestadas pelas respectivas Devedoras; e

(xxiv) promover, na forma deste Termo de Securitizagdo, a liquidacdo do Patrimoénio
Separado.

12.3.1. N3do obstante o disposto na Clausula 12.3 acima, o Agente Fiduciario
compromete-se, ao longo da vigéncia dos CRI, a desempenhar as fungbes previstas no
artigo 11, da Resolugdo CVM 17, sem prejuizo do cumprimento de outras obrigacGes
previstas nos Documentos da Operagdo, adotando boas praticas e procedimentos para o
cumprimento de dever de diligéncia, ndo limitando-se a verificacdo dos respectivos
Relatérios de Verificagdo e dos Documentos Comprobatérios Destinagdo dos Recursos,
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devendo buscar outros documentos que possam comprovar a completude, auséncia de
falhas e/ou defeitos das informagdes apresentadas nos Documentos da Operacdo,
conforme aplicavel.

12.3.2. No caso de inadimplemento, pela Emissora, de qualquer de suas obrigacdes
previstas neste Termo de Securitizacdo e/ou em qualquer dos demais Documentos da
Operacdo, devera o Agente Fiduciario usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou
neste Termo de Securitizagdo para proteger direitos ou defender interesses dos Titulares
de CRI, observado o previsto no artigo 12, da Resolugao CVM 17.

12.3.3. Adicionalmente, o Agente Fiduciario sera o responsavel por verificar a aplicagdo
dos recursos da Oferta e da emissdao das Notas Comerciais, pelas respectivas Devedoras,
nos Empreendimentos Destinacdo até a liquidacdo dos CRI.

12.3.4. Os resultados da verificacdo prevista nas cldusulas acima, inclusive no que se
refere a eventuais inconsisténcias ou omissdes constatadas, devem constar do relatério
anual de que trata o artigo 15, da Resolucdo CVM 17.

12.4. O Agente Fiduciario podera ser contatado por meio das informacdes de contato
na Clausula 18. Nos termos do artigo 6°, paragrafo 29, da Resolucao CVM 17, o Agente
Fiduciario atua como agente fiducidrio em outras emissdes da Emissora, conforme
descritas no Anexo IX deste Termo de Securitizagao.

12.5. Remuneracdao do Agente Fiducidrio. O Agente Fiduciario recebera diretamente
da Emissora, as custas do PatrimoOnio Separado, com recursos do Fundo de Despesas, até
a total quitacdo dos CRI, conforme previsto abaixo:

() pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da
legislagcdo em vigor e deste Termo de Securitizagdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI,
serdao devidos ao Agente Fiducidrio honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuigdes
que |lhe competem, correspondente a: (1) parcela Unica de implantacdo no valor de R$
21.000,00 (vinte e um mil reais), devido até o 5° (quinto) Dia Util apds a data de assinatura
do Termo de Securitizagdo ou em até 30 (trinta) dias da assinatura deste Termo de
Securitizagdo, (2) parcelas anuais de R$ 17.000,00 (dezessete mil reais), sendo o primeiro
pagamento devido no mesmo dia do vencimento da parcela “(1)” acima do ano
subsequente e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes calculadas pro rata die, se
necessario, sendo certo que remuneracdo acima ndo inclui a eventual assuncdo do
PatrimoOnio Separado, bem como ndo inclui a emissdo de séries adicionais; e (3) parcelas
semestrais, por cada data de verificagao, no valor de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais),
a titulo de verificacdo da destinacdo dos recursos, sendo o primeiro pagamento devido em
cada data de verificagdo, até que ocorra a comprovagdo da totalidade dos recursos
captados, sendo certo que, na hipdtese de Resgate Antecipado dos CRI e desde que ndo
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tendo sido comprovada a utilizacao integral dos Recursos Liquidos, o valor do item “3”
acima devera ser pago antecipadamente e previamente ao Resgate Antecipado dos CRI
multiplicado pelo nimero de semestres constantes do cronograma indicativo a comprovar;

(ii) em caso de necessidade de realizagdo de Assembleia Especial de Titulares de
CRI de qualquer matéria, ou celebracdo de aditamentos ou instrumentos legais
relacionados a Emissdo, sera devida ao Agente Fiducidrio uma remuneracao adicional
equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais) por pessoa-hora dedicado as atividades relacionadas
a emissdo, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apds a entrega, pelo Agente Fiduciario, a
Emissora do relatdrio de horas. Para fins de conceito de Assembleia Especial de Titulares
de CRI, engloba-se todas as atividades relacionadas a assembleia e ndo somente a analise
da minuta e participagdo presencial ou virtual da mesma. Assim, nessas atividades,
incluem-se, mas ndo se limitam a (&) analise de edital; (b) participacdo em calls ou
reunides; (c) conferéncia de quérum de forma prévia a assembleia; (d) conferéncia de
procuracao de forma prévia a assembleia; e (e) minutas das Assembleias Especiais de
Titulares de CRI, aditivos e contratos decorrentes da assembleia. Para fins de
esclarecimento, “relatério de horas” é o material a ser enviado pelo Agente Fiducidrio com
a indicacdo da tarefa realizada (por exemplo, analise de determinado documento ou
participacdo em reunido), do colaborador do Agente Fiduciario, do tempo empregado na
funcao e do valor relativo ao tempo;

(iii) a primeira parcela de honorarios do item “2” da alinea “i” acima sera devida
ainda que a operacdo nao seja integralizada, a titulo de estruturacdo e implantacdo (abort
fee);

(iv) a remuneracdo sera devida mesmo apos o vencimento final dos CRI, caso o

Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a
emissdo, remuneragao essa que sera calculada pro rata die;

(v) as parcelas citadas nos itens acima serdao reajustadas pela variacao positiva
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo
indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de
pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario e caso aplicavel;

(vi) os valores devidos no @mbito dos subitens acima serdo acrescidos dos seguintes
tributos: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuicao ao Programa
de Integragao Social - PIS, Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social -
COFINS, CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido
na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao do Agente
Fiduciario nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento;

(vii) em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os débitos em
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atraso ficardo sujeitos a multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito,
bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em
atraso sujeito a atualizacdo monetaria pelo IPCA, incidente desde a data da inadimpléncia
até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die;

(viii) As parcelas citadas nos itens (i) e (ii) acima poderdo ser faturadas por qualquer
empresa do grupo econémico, incluindo, mas nao se limitando, a Vortx Servigos Fiduciarios
Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 17.595.680/0001-36.

(ix) o Patrimoénio Separado ou os Titulares de CRI, conforme o caso, antecipara ao
Agente Fiduciario todas as Despesas necessarias para proteger os direitos e interesses dos
Titulares de CRI ou para realizar seus créditos proteger ou ainda, necessarios decorrente
da sua funcao de representante dos Titulares de CRI. Quando houver negativa para custeio
de tais Despesas em fungao de insuficiéncia do Patrimonio Separado ou inadimplemento
das Devedoras, os Titulares de CRI deverdo antecipar todos os custos a serem despendidos
pelo Agente Fiduciario, na proporcao de seus créditos. As Despesas a serem antecipadas
deverdo ser sempre comunicadas aos Titulares de CRI, a Securitizadora e as Devedoras e,
sempre que possivel, aprovadas pelos Titulares de CRI ou pela Devedora, conforme o caso,
sendo certo que ndo sendo possivel a obtencdo imediata da aprovagdo pelos Titulares de
CRI ou pelas Devedoras, conforme o caso e, em razao de necessidade imediata para
resguardar os interesses Titulares de CRI ou necessarias ao exercicio da funcdo de Agente
Fiducidrio, tais Despesas sao contratadas pelo Agente Fiducidrio e posteriormente
ratificadas em Assembleia Especial dos Titulares de CRI. Sao exemplos de Despesas que
poderdo ser realizadas pelo Agente Fiduciario: (a) publicacdo de relatérios, avisos, editais
e notificacGes, despesas cartorarias, conforme previsto neste instrumento e na legislacédo
aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (b) despesas
com conferéncias e contatos telefonicos; (c) obtencdo de certidGes, fotocdpias,
digitalizacdes, envio de documentos; (d) locomocdes entre estados da federacdo,
alimentacdo, transportes e respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho
das funcgGes e devidamente comprovadas; (€) se aplicavel, todas as despesas necessarias
para realizar vistoria dos imoveis financiados com recursos da emissdo (f) conferéncia,
validacao ou utilizacao de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencdo de opiniao
técnica ou legal de documentagdo ou informagdo prestada pela Devedora, garantidores ou
Securitizadora para cumprimento das suas obrigagdes; (g) revalidacdo de laudos de
avaliacdao e/ou avaliacao por meio de laudo de avaliacdo das Garantias, se o caso, nos
termos do Oficio Circular CVM n© 1/2021 SRE; (h) gastos com honorarios advocaticios de
terceiros e de sucumbéncias, depositos, custas e taxas judiciarias ou extrajudiciarias nas
acoes ou ainda, decorrente de agdes arbitrais, propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de acbes contra ele propostas no exercicio de sua funcdo, enquanto
representante dos Titulares de CRI, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da
Devedora e/ou dos garantidores e/ou da Securitizadora decorrente de agdes propostas
pelos devedores dos Créditos Imobilidarios ou por garantidores e/ou Securitizadora e/ou
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terceiros, conforme aplicavel, ou ainda que comprovadamente |lhe causem prejuizos ou
riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos investidores; (i) as eventuais
despesas, depdsitos e custas judiciais ou extrajudiciais decorrentes da sucumbéncia em
acdes judiciais ou ainda, decorrente de acgdes arbitrais, serdo igualmente suportadas
termos acima bem como sua remuneracao; (j) custos e despesas relacionadas a B3;

(x) a remuneracao do Agente Fiducidrio na hipétese de a Securitizadora
permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior
a 30 (trinta) dias sera suportada pelos Titulares de CRI, podendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia do(s) Titular(es) do(s) CRI para cobertura do risco de sucumbéncia;

(xi) o crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar/defender créditos dos Titulares de CRI que ndo tenha sido saldado
na forma prevista nas clausulas acima serd devido pelo Patriménio Separado e tera
preferéncia na ordem de pagamento prevista neste Termo de Securitizagdo, conforme
Resolugdo CVM 17. O Agente Fiduciario podera se utilizar de recursos eventualmente
existentes nas contas do PatrimoOnio Separado para saldar as despesas e honorarios
inadimplentes, devendo realizar a respectiva comunicacdo aos investidores e a
Securitizadora com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva prestacdo de contas
obrigatoriamente; e

(xii) o Agente Fiducidrio ndo antecipara recursos para pagamento de Despesas
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados
pelo Patrimonio Separado ou pelos Titulares de CRI, conforme o caso.

12.6. Substituicdo do Agente Fiducidrio. O Agente Fiduciario poderd ser substituido
nas hipoteses de impedimento temporario, renuncia, intervencdo, liquidagdo, faléncia ou
qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias,
contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Especial de Titulares de
CRI, para que seja eleito o novo agente fiduciario.

12.6.1. No caso de renlncia de suas fungdes, em virtude da superveniéncia de conflitos
de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo, o Agente Fiduciario devera
permanecer no exercicio dessas funcbes até sua substituicdo por novo agente fiduciario,
devendo, ainda, fornecer a Emissora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da
data de sua renuncia, cépia de toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados ao exercicio de suas fungoes.

12.6.2. A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a comunicacdo prévia a CVM e

a sua manifestacdo acerca do atendimento aos requisitos prescritos no artigo 7°, da
Resolugdo CVM 17.
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12.6.3. Em nenhuma hipdtese a funcdo de agente fiducidrio podera ficar vaga por
periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada Assembleia Especial
de Titulares de CRI para a escolha do novo agente fiduciario.

12.6.4. Hipdteses de Substituicao do Agente Fiducidrio. O Agente Fiducidrio podera ser

destituido:
(i) pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;
(ii) pelo voto dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares de

CRI, convocada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento)
dos CRI em Circulagao;

(iii) por deliberacdo em Assembleia Especiais de Titulares de CRI, na hipdtese de
descumprimento dos deveres previstos no artigo 29, da Lei 14.430; ou

(iv) nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na Clausula
12.3 acima.

12.6.5. Agente Fiducidrio Substituto. O agente fiduciario eleito em substituicdo nos
termos da Clausula 12.6.4 acima assumira, integralmente, os deveres, atribuicGes e
responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo de Securitizagao.

12.6.6. Aditamento deste Termo de Securitizacdo. A substituicdo do Agente Fiduciario
em carater permanente devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de
Securitizacdo e demais Documentos da Operagdo, conforme aplicavel.

12.6.7. Nomeacdo de Agente Fiduciario pelos Titulares de CRI. Os Titulares de CRI,
apos o encerramento do prazo para a distribuicdo dos CRI, poderdo nomear substituto ao
Agente Fiduciario, em Assembleia Especial de Titulares de CRI especialmente convocada

para este fim, por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares de CRI.

12.6.8. Inadimplemento da Emissora. No caso de inadimplemento da Emissora, com
relacdo as obrigacdes assumidas nesta Emissdo, o Agente Fiducidrio deverd usar de toda
e qualquer acao para proteger direitos ou defender interesses dos Titulares de CRI.

12.6.9. O Agente Fiduciario devera convocar Assembleia Especial para deliberar sobre
a administracao ou liquidacdo do Patrimonio Separado na hipotese de insuficiéncia dos
ativos do Patrimo6nio Separado para liquidar os CRI.

13. ADMINISTRAGCAO EXTRAORDINARIA E LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO
SEPARADO DOS CRI
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13.1. Administracdo Extraordindria do Patrimbnio Separado. Caso seja verificada a
insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiduciario devera assumir imediatamente e de
forma transitdria a administracdo do Patrimdnio Separado e convocar, em até 15 (quinze)
dias, a contar da sua ciéncia, Assembleia Especial de Titulares de CRI para deliberar sobre
a substituicao da companhia securitizadora e/ou eventual liquidacdo, total ou parcial, do
Patrimonio Separado, cujo prazo de realizacdo sera de até 20 (vinte) dias em primeira
convocacao e até 8 (oito) dias em segunda convocacgao.

13.2. Além da hipdtese prevista na Cladusula 13.1 acima, a critério dos Titulares de
CRI, reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI, a ocorréncia de qualquer um
dos eventos abaixo podera ensejar a assuncdo da administragdo do Patrimonio Separado
pelo Agente Fiduciario, bem como a liquidacdo ou ndo do Patrimoénio Separado, conforme
Clausula 13.1 acima (cada um, um “Evento de Liquidacdo do Patrimonio Separado”):

(i) insolvéncia, pedido ou requerimento de recuperacgao judicial ou extrajudicial
pela Emissora, independentemente de aprovacdo do plano de recuperagdo por seus
credores ou deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz
competente;

(i) extingdo, liquidagdo, dissolugdo, declaracdo de insolvéncia, pedido de
autofaléncia, pedido de faléncia formulado por terceiros, ndo elidido no prazo legal, ou
decretagao de faléncia da Emissora;

(iii) desvio de finalidade do PatrimoOnio Separado, apurado em decisdo judicial
transitada em julgado;

(iv) ndo observancia pela Emissora dos deveres e das obrigagdes previstos nos
instrumentos celebrados com os prestadores de servicos da Emissdo, tais como Banco
Liquidante e Escriturador dos CRI, desde que, comunicada para sanar ou justificar o
descumprimento, ndo o faga nos prazos previstos no respectivo instrumento aplicavel;

(v) inadimplemento ou mora, pela Securitizadora, de qualquer das obrigagdes nao
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo imputada exclusivamente a Emissora,
sendo que, nesta hipodtese, a liquidagcdo do Patrimonio Separado podera ocorrer desde que
tal inadimplemento perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados do inadimplemento;

(vi) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo, imputada exclusivamente a Emissora
desde que tenha recebido os valores relativos aos Créditos Imobiliarios, sendo que, nesta
hipétese, a liquidagdo do Patrimbnio Separado poderda ocorrer desde que tal
inadimplemento perdure por mais de 3 (trés) Dias Uteis, contado do inadimplemento;
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(vii) decisao judicial transitada em julgado condenando a Emissora por violagdao de
gualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de
corrupgdo ou de atos lesivos a administragcao publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis de
Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e Anticorrupgao; ou

(viii) em qualquer outra hipétese deliberada pela Assembleia Especial de Titulares de
CRI, neste caso desde que conte com a concordancia da Securitizadora.

13.2.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util contado da sua
ocorréncia.

13.3. A Assembleia Especial de Titulares de CRI, decidira, pela maioria dos votos
presentes, na forma do artigo 30, da Resolugdo CVM 60, em primeira ou em segunda
convocagdo, em relagdo a liquidagdo do PatrimOnio Separado, enquanto o quérum
requerido para deliberacdo pela substituicdo da Securitizadora na administracdo do
PatrimoOnio Separado sera de até 50% (cinquenta por cento) do Patrimbnio Separado,
conforme paragrafo 4°, do artigo 30, da Resolugao CVM 60.

13.3.1. A Assembleia Especial de Titulares de CRI prevista acima devera ser realizada
no prazo de até 20 (vinte) dias, contados da data de publicacdo do edital relativo a primeira
convocagdo que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data e a hora em que a
Assembleia Especial de Titulares de CRI sera realizada. Na hipotese de ndo instalacdo da
Assembleia Especial de Titulares de CRI em primeira convocacdo, deverd ocorrer nova
convocacgao por meio da publicacdo de novo edital que devera informar, além da ordem do
dia, o local, a data e a hora em que a Assembleia Especial de Titulares de CRI sera realizada
em segunda convocagao. A referida Assembleia Especial de Titulares de CRI ndo podera
ser realizada, em segunda convocacgao, em prazo inferior a 8 (oito) dias, contados da data
em que foi publicado o segundo edital. A Assembleia Especial de Titulares de CRI instalar-
se-a, em primeira convocagao, com a presenga de qualquer niumero Titulares de CRI em
circulacdo, na forma do artigo 28, da Resolugcao CVM 60.

13.3.2. Em referida Assembleia Especial de Titulares de CRI, os Titulares de CRI
deverdo deliberar: (i) pela liquidacdo, total ou parcial, do Patrimobnio Separado, hipotese
na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacdo; ou (ii) pela nao
liquidagdo do Patrimonio Separado, hipotese na qual devera ser deliberada a nomeacao de
outra companhia securitizadora, fixando as condicdes e termos para sua administracao,
bem como sua respectiva remuneracdo. O liquidante sera a Emissora caso esta ndo tenha
sido destituida da administracdo do Patrimonio Separado.

13.4. Insuficiéncia do Patrimbnio Separado. Em caso de insuficiéncia dos Créditos do
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Patrimonio Separado para a satisfacdo integral dos CRI, o Agente Fiduciario convocara
Assembleia Especial de Titulares de CRI para deliberar sobre a forma de administracao ou
liguidacdao do Patrimoénio Separado, nos termos do artigo 25, inciso IV, da Resolucdo CVM
60. A Assembleia Especial de Titulares de CRI podera adotar qualquer medida pertinente
a administragdo ou a liquidagcdo do Patrimbnio Separado, inclusive:

(i) realizacdo de aporte, por parte dos Titulares de CRI;

(i) dacdo de ativos em pagamento dos valores integrantes do Patrimonio
Separado;

(iii) leildo dos ativos componentes do Patriménio Separado; e

(iv) transferéncia dos ativos integrantes do PatrimOnio Separado para outra

companhia securitizadora ou para o Agente Fiduciario.

13.5. Limitacdo da Responsabilidade da Emissora. Os pagamentos dos Créditos
Imobilidrios ou outros necessarios a viabilizagdo do pagamento do Valor Nominal Unitario
e da Remuneragao, sob Regime Fiduciario, conforme descrito neste Termo de Securitizacdo,
ndo contam com nenhuma espécie de garantia nem coobrigacdo da Securitizadora. Desta
forma, a responsabilidade da Securitizadora esta limitada ao PatrimoOnio Separado. N&o
obstante, a Emissora compromete-se a exercer sua fungdo com boa-fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relagdo aos Titulares de CRI, devendo se assegurar da adequada
integridade e existéncia dos Créditos Imobilidrios e fornecer, inclusive, a Instituicao
Custodiante os Documentos Comprobatdrios Custodiante, nos termos previstos no artigo
17, da Resolucdo CVM 60.

13.6. Liquidacdo do Patrimdnio Separado. O Patrimdnio Separado sera liquidado na
forma que segue:

(i) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRI nas datas de
vencimento pactuadas, ou, a qualquer tempo, na hipotese de resgate antecipado dos CRI;
ou

(i) apos o vencimento dos CRI (seja o vencimento ora pactuado, seja em

decorréncia de um resgate antecipado ou um Evento de Liquidacdo do Patriménio
Separado), na hipétese de ndo pagamento pelas Devedoras dos Créditos Imobiliarios, €,
se for o caso, apos deliberagdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI convocada nos
termos da lei e deste Termo de Securitizagdo, mediante transferéncia dos Créditos do
PatrimoOnio Separado, em dagdo em pagamento aos Titulares de CRI, para fins de extingdo
de toda e qualquer obrigacao da Securitizadora decorrente dos CRI.
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13.6.1. Quando o Patrimonio Separado for liquidado, ficara extinto o Regime Fiduciario
ora instituido.

13.6.2. O envio do termo de quitagao previsto na Clausula 12.3, alinea (xxi), acima,
com a consequente baixa do Regime Fiduciario junto a Instituicdo Custodiante, importara,
no caso de extingdo do PatrimoOnio Separado nos termos da Clausula 13.1 acima, na
reintegracdo ao patrimonio das Devedoras dos eventuais créditos, titulos e direitos que
sobejarem no Patrimobnio Separado.

13.6.3. Na hipdtese de extingdo do Patrimbnio Separado nos termos Clausula 13.6
acima, os Titulares de CRI receberdo os Créditos Imobilidrios em dagdo em pagamento
pela divida resultante dos CRI, obrigando-se os Titulares de CRI, conforme o caso, a
restituir prontamente as Devedoras eventuais créditos, titulos e direitos que sobejarem a
totalidade dos valores devidos aos Titulares de CRI, inclusive mediante a transferéncia de
valores para as Contas de Livre Movimentagdo, cujo montante ja devera estar acrescido
dos custos e despesas que tiverem sido incorridas pela Emissora, pelo Agente Fiduciario
ou terceiro ou pelos Titulares de CRI com relagdo a cobranca dos referidos Créditos
Imobilidrios e dos demais Documentos da Operacéo.

13.6.4. Destituida a Emissora, caberd ao Agente Fiduciario, temporariamente, ou a
nova companhia securitizadora, conforme aplicavel (i) administrar os Créditos do
PatrimoOnio Separado; (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a
realizacdo dos Créditos Imobiliarios; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de
CRI na proporcao de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de Securitizacao; e
(iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente ndo realizados
aos Titulares de CRI, na proporcao de CRI detidos.

13.7. No caso de Evento de Liquidagdo do PatrimoOnio Separado, os bens e direitos
pertencentes ao Patrimbnio Separado, resultado da satisfacdo dos procedimentos e
execucao/excussdo dos direitos, serao entregues, em favor dos Titulares de CRI, observado
que, para fins de liquidagdo do Patrimonio Separado, a cada CRI sera dada a parcela dos
bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado dos CRI, na proporcdao em que cada
CRI representa em relacdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no
momento da referida dagao, a quitacdao dos CRI.

13.8. Ocorrido um Evento de Liquidacdo do Patrimbnio Separado, os Titulares de CRI
deverdo: (i) se submeter as decisGes exaradas em Assembleia Especial de Titulares de
CRI; (ii) possuir todos os requisitos necessarios para assumir eventuais obrigacdes
inerentes aos CRI emitidos e bens inerentes ao Patrimonio Separado, conforme deliberado
em Assembleia Especial de Titulares de CRI; e, apenas em caso de decisdao exarada em
Assembleia Especial de Titulares de CRI, nesse sentido, (iii) indenizar, defender, eximir,
manter indene de responsabilidade a Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme
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aplicavel, em relacdo a prejuizos, indenizacdes, responsabilidades, danos, desembolsos,
adiantamentos, tributos ou despesas (inclusive honordrios e despesas de advogados
internos ou externos), decisdes judiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais e/ou
extrajudiciais (inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) descritos nesse Termo de
Securitizagdo ou aprovados em Assembleia Especial de Titulares de CRI e
comprovadamente incorridos e/ou requeridos a Emissora e/ou o Agente Fiduciario,
conforme aplicavel, direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, em razao da
liquidacdo do Patrimonio Separado.

14. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE TITULARES DE CRI

14.1. Realizacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI. Os Titulares de CRI
poderdao, a qualquer tempo, reunir-se, inclusive de modo parcial ou totalmente digital,
conforme previsto no artigo 29, da Resolucdo CVM 60, em Assembleia Especial, a fim de
deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares de CRI, observado o
disposto no artigo 25, da Resolugao CVM 60.

14.2. Legislacdo Aplicavel. Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Titulares de CRI, no
que couber, o disposto na Lei 14.430 e na Resolugcao CVM 60, bem como, subsidiariamente,
o disposto na Resolucao CVM 81 e na Lei das Sociedades por Agdes, a respeito das
assembleias gerais de acionistas, incluindo-se, sem limitagcdo, os prazos prescricionais nela
previstos.

14.3. Competéncia. Além de eventuais outras matérias de competéncia privativa
previstas na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, compete privativamente a Assembleia
Especial de Titulares dos CRI deliberar sobre:

() as demonstragdes financeiras do Patrimbnio Separado apresentadas pela
companhia securitizadora, acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em
até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social a que se referirem, sendo
certo que as demonstracgées financeiras do Patrimonio Separado cujo relatério ndo contiver
opinidao modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
assembleia especial de investidores correspondente nao seja instalada em virtude do nao
comparecimento de investidores;

(ii) alteracdes neste Termo de Securitizacdao, ressalvado o disposto no artigo 25,
paragrafos 39 e 49, da Resolucdao CVM 60;

(iii) destituicdo ou substituicdo da Emissora na administragdo do Patrimonio

Separado, nos termos do artigo 39, da Resolugao CVM 60, ou de quaisquer prestadores de
servicos do Patrimdnio Separado; e
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(iv) gualquer deliberacdao pertinente a administracdo ou liquidacdo do Patriménio

Separado, nos casos de insuficiéncia de ativos para liquidar a Emissao ou de decretacao
de faléncia ou recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora, podendo deliberar,
inclusive: (a) a realizagao de aporte de capital por parte dos Titulares de CRI; (b) dacao
de ativos em pagamento aos Titulares de CRI dos valores integrantes do Patrimonio
Separado; (c) o leildo dos ativos componente do Patrimonio Separado; ou (d) a
transferéncia da administracdo do Patrimbnio Separado para outra companhia
securitizadora ou para o Agente Fiduciario, se for o caso.

14.4. Convocacgdo. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI podera ser convocada
(i) pela Emissora; (ii) pelo Agente Fiduciario; ou (iii) por Titulares de CRI que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagéo.

14.4.1. O Agente Fiduciario podera convocar Assembleia Especial de Titulares de CRI a
gualguer momento, nos termos da regulamentacgao aplicavel. A convocacdo da Assembleia
Especial de Titulares de CRI por Titulares de CRI que representem, no minimo, 5% (cinco
por cento) dos CRI, deve ser dirigida a Emissora, que deve, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento, convocar a Assembleia Especial de Titulares dos CRI as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Especial de Titulares dos CRI assim
convocada deliberar em contrario.

14.5. Forma de Convocacdo. A convocacdao da Assembleia Especial de Titulares de
CRI deve ser disponibilizada na pagina que contém as informacgbes do Patrimonio Separado
na rede mundial de computadores.

14.5.1. E admitida a realizacdo de primeira e segunda convocacdes, por meio de edital
Unico, no caso de Assembleia Especial convocada para deliberar exclusivamente sobre as
demonstragdes financeiras previstas no inciso I, do artigo 25, da Resolugdao CVM 60, de
forma que o edital da segunda convocacgéao podera ser divulgado simultaneamente ao edital
da primeira convocacao.

14.5.2. Da convocagdo de Assembleias Especiais deve constar, no minimo: (i) dia, local
e hora em que sera realizada a Assembleia Especial, sem prejuizo da possibilidade de a
Assembleia Especial ser realizada parcial ou exclusivamente de modo digital; (ii) ordem
do dia contendo todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica
de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao da Assembleia Especial; e
(iii) indicagdo da pagina na rede mundial de computadores em que o Titular de CRI pode
acessar os documentos pertinentes a ordem do dia que sejam necessarios para debate e
deliberagao da Assembleia Especial.

14.5.3. Caso o Titular de CRI possa participar da Assembleia Especial a distancia, por
meio de sistema eletrénico, a convocacao deve conter informacgdes detalhando as regras e
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os procedimentos sobre como os Titulares de CRI podem participar e votar a distadncia na
Assembleia Especial, incluindo informacdes necessdrias e suficientes para acesso e
utilizacdo do sistema pelos Titulares de CRI, assim como se a Assembleia Especial sera
realizada parcial ou exclusivamente de modo digital. As informagdes previstas neste item
podem ser divulgadas de forma resumida, com indicacdo do enderego na rede mundial de
computadores onde a informagao completa estiver disponivel a todos os Titulares de CRI.

14.6. Prazo para Realizacdo. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera ser
realizada com no minimo 20 (vinte) dias de diferenca em relacdao a data da convocacao,
exceto para deliberacbes relacionadas a insuficiéncia dos ativos integrantes do Patrimonio
Separado para a satisfagdo integral dos CRI correlatos, cujo prazo sera de 15 (quinze)
dias, exceto se previsto de forma diversa neste Termo de Securitizacgdo e/ou na
regulamentacdo aplicavel.

14.7. Manifestacdo da Emissora e do Agente Fiduciadrio. A Assembleia Especial de
Titulares de CRI serd convocada toda vez que a Emissora, na qualidade de titular dos
Créditos Imobilidrios e das Garantias, tiver de exercer ativamente os seus direitos
estabelecidos em quaisquer Documentos da Operagdao, para que os Titulares de CRI
deliberem sobre como a Emissora devera exercer seu direito frente as Devedoras e a
Realiza. Somente apds definicdo da orientacdo pelos Titulares de CRI em Assembleia
Especial de Titulares de CRI, a Emissora deverd exercer o seu direito e deverd se
manifestar conforme lhe for orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos
da Operacdo. O disposto acima ndo engloba as deliberagdes relativas a insuficiéncia de
ativos do Patrim6nio Separado e/ou insolvéncia da Securitizadora, hipoteses em que serdao
aplicadas as regras previstas na legislacdo aplicdvel e neste Termo de Securitizacdo de
forma que, caso a Assembleia Especial ndo seja instalada, por qualquer motivo, em
segunda convocacao, ou caso a Assembleia Especial seja instalada e os Titulares dos CRI
ndo decidam a respeito das medidas a serem adotadas, a Emissora e/ou Agente Fiduciario
poderdo tomar as medidas para o resgate dos CRI e liquidagdo do Patrimdnio Separado.

14.8. Responsabilidade da Emissora. A Emissora ndo prestard qualquer tipo de
opinido ou fard qualquer juizo sobre a orientacdo definida pelos Titulares de CRI,
comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido,
a Emissora ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos
decorrentes da orientagao dos Titulares de CRI por ela manifestado, independentemente
dos eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

14.9. Instalacdo. Exceto se expressamente previsto de forma diversa neste Termo de
Securitizagdo, na legislacdo e/ou na regulamentacgdo aplicaveis, a Assembleia Especial se
instala com a presenca de qualqguer nimero de Titulares de CRI, exceto nos casos de
deliberacGes relacionadas a insuficiéncia de ativos integrantes do Patrim6nio Separado
para a satisfacdo integral dos CRI correlatos, que deve ser instalada em primeira

97



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulagdo

"\ ANBIMA "\ ansima
=

convocacao com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do valor global dos CRI.

14.10. Votos. Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias
Especiais de Titulares de CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares de
CRI ou nao.

14.11. Qubdruns. Os quoruns de deliberacdo das Assembleias Especiais de Titulares de
CRI deverdo levar em conta a totalidade dos CRI ou dos CRI em Circulagao, a depender do
quérum especifico de deliberagdo.

14.12. Presenca da Emissora e Titulares de CRI. A Emissora e/ou os Titulares de CRI
poderdao convocar representantes das Devedoras, ou quaisquer terceiros, para participar
das Assembleias Especiais de Titulares de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas
pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

14.13. Prestacdo de Informacdes. O Agente Fiduciario devera comparecer a
Assembleia Especial de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares de CRI as informacdes que
Ihe forem solicitadas, sendo que a Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares de CRI
poderao convocar quaisquer terceiros (inclusive as Devedoras e/ou a Realiza), para
participar das Assembleias Especiais de Titulares de CRI, sempre que a presenca de
qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdao da ordem do dia. Sem prejuizo
da referida faculdade, as Devedoras, a Realiza e/ou suas partes relacionadas nao poderao
participar do processo de deliberagao e apuracdo dos votos dos Titulares de CRI a respeito

da respectiva matéria em discussao.

14.14, Presidéncia. A presidéncia da Assembleia Especial de Titulares de CRI cabera,
de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Agente Fiduciario; (ii)
a Securitizadora; ou (iii) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares de CRI presentes,
conforme previsto na legislacdo e regulamentacao aplicaveis ao caso concreto.

14.15. Quoérum de Deliberagdo. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo
Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operagdao e/ou na legislagdao ou regulamentagao
aplicaveis, as deliberacGes serdo tomadas por Titulares de CRI que representem, em
primeira ou em segunda convocacao, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em
Circulagao presentes em referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI, incluindo a

orientacdo de voto da Emissora a respeito da rendncia de direitos ou perddao temporario
(waiver) que, em qualquer caso, ndao poderao acarretar alteragdes definitivas nos assuntos
constantes da Clausula 14.16 abaixo. Caso a deliberacdo da Assembleia Especial seja
relacionada a insuficiéncia de ativos integrantes do Patrimonio Separado para a satisfacdo
integral dos CRI correlatos, serdo consideradas validas as deliberacGes tomadas pela
maioria dos presentes, em primeira ou segunda convocagao.
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14.16. Quoruns Qualificados. Sem prejuizo do disposto acima, as seguintes matérias,
serao aprovadas, seja em primeira convocacao ou em qualquer convocacao subsequente,
por Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em

Circulagao:

(i) a forma de célculo da evolugao financeira dos CRI ou das Notas Comerciais, a
Remuneracao dos CRI e a amortizagao de principal (ou das Notas Comerciais);

(i) ao prazo de vencimento dos CRI ou das Notas Comerciais;

(iii) qgualquer alteracdo as Datas de Pagamento dos CRI e/ou a Ordem de Alocacdo
de Recursos;

(iv) realizacdo e/ou qualquer alteracdo as previsbes referentes a amortizacdo
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, ressalvadas as hipdteses previstas neste
Termo de Securitizagao;

(v) alteragGes nas caracteristicas dos Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio
Separado;
(vi) alteracGes da clausula de Assembleia Especial de Titulares de CRI, aos quéruns

de instalacdao e/ou de deliberacao das Assembleias de Titulares de CRI; ou

(vii) alteracdes nos Eventos de Vencimento Antecipado.

14.16.2. As aprovacoes relacionadas a aquisicao de Novos Créditos Imobilidrios, quando
ndo estiverem enquadradas dentro dos Critérios de Elegibilidade, serdo tomadas, em
qualquer convocagao, com quorum de aprovacgao equivalente a 90% (noventa por cento)
dos CRI em Circulagao.

14.17. Formato das Assembleias Especiais. A Assembleia Especial poderd ser
realizada: (i) de modo exclusivamente digital, caso os Investidores somente possam
participar e votar por meio de comunicacdo escrita ou sistema eletronico; ou (ii) de modo
parcialmente digital, caso os Investidores possam participar e votar tanto presencialmente

quanto a distadncia por meio de comunicagdo escrita ou sistema eletronico.

14.17.1. No caso de utilizacdo de meio eletrénico, a Emissora deve adotar meios para
garantir a autenticidade e a seguranga na transmissao de informagdes, particularmente os
votos que devem ser proferidos por meio de assinatura eletronica ou outros meios
igualmente eficazes para assegurar a identificagdo do investidor.
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14.17.2. Os Titulares dos CRI podem votar por meio de comunicacdo escrita ou
eletronica, desde que recebida pela companhia securitizadora antes do inicio da Assembleia
Especial.

14.18. Dispensa de Formalidades. Independentemente das formalidades previstas na
lei e neste Termo de Securitizagdo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia
Especial de Titulares de CRI a que comparecerem todos os Titulares de CRI, sem prejuizo
das disposicdes relacionadas com os quéruns de deliberacdo estabelecidos neste Termo de
Securitizacdo.

14.19. Dispensa de Assembleia Especial. As Partes concordam que este Termo de
Securitizagdo, assim como os demais Documentos da Operagao, poderao ser alterados,
sem a necessidade de qualquer aprovacao dos Titulares de CRI, sempre que (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de
adequacao a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas da ANBIMA, B3
e/ou demais entidades administradoras de mercados organizados ou de entidades
autorreguladoras aplicaveis, bem como de exigéncias cartorarias; (ii) decorrer de correcdo
de erro formal, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, e desde que a
alteracdo nao acarrete qualquer alteragao na remuneracao, no fluxo de pagamentos e nas
garantias dos CRI; (iii) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Devedoras, da
Securitizadora, do Agente Fiducidario ou dos prestadores de servigos do Patrimoénio
Separado, tais como alteracdo na razao social, endereco e telefone, entre outros, desde
gue ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI; (iv) envolver
reducdo da remuneracdao dos prestadores de servicos descritos neste Termo de
Securitizacdo; ou (v) expressamente permitido neste Termo de Securitizagdo e/ou nos
demais Documentos da Operagao.

14.19.1. As alterag0es previstas na clausula acima devem ser comunicadas aos Titulares
de CRI no prazo de até 7 (sete) dias contados da data em que tiverem sido implementadas,
nos termos do artigo 25, paragrafo 4°, da Resolucdo CVM 60.

14.20. Consulta Formal. As deliberagbes da Assembleia Especial de Titulares de CRI
poderao ser adotadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunidao
dos Titulares de CRI, observado que nesse caso deve ser concedido aos Titulares dos CRI

prazo minimo de 10 (dez) dias para manifestacdo.

14.21. Encaminhamento de Documentos para a CVM. As atas lavradas das
Assembleias Especiais de Titulares de CRI serdao encaminhadas pela Securitizadora
somente a CVM via Sistema de Envio de InformacgGes Periddicas e Eventuais - IPE.

15. DESPESAS DA OFERTA
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15.1. Despesas. Nos termos dos Lastros e deste Termo de Securitizagdo, as Despesas
com a Emissdo e manutencao das Notas Comerciais e dos CRI sdo de responsabilidade das
Devedoras e serdo arcadas da seguinte forma: (i) os valores referentes as Despesas
Iniciais listadas no Anexo VIII serdo retidos pela Securitizadora quando do pagamento do
preco de integralizacdo das Notas Comerciais, na data de integralizacdo, por conta e ordem
das Devedoras; e (ii) as demais Despesas Recorrentes e Extraordinarias serdo arcadas
pelas Devedoras, conforme previstas no Anexo VIII ao presente Termo de Securitizacdo.

15.1.1. As Devedoras deverdo realizar o pagamento das Despesas dentro de até 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento de solicitagdo neste sentido pela
Securitizadora, observado que, caso as Devedoras nao efetuem os pagamentos nos prazos
solicitados, a Securitizadora podera utilizar os recursos existentes no Fundo de Despesas
para pagamento das Despesas, observado o previsto na Clausula 11.7.2 acima referente
a recomposicao do Fundo de Despesas.

15.1.2. Sem prejuizo do previsto acima, caso as Devedoras ndo realizem o pagamento
das Despesas, a Securitizadora podera cobrar tal pagamento com as penalidades previstas
na Clausula 15.1.6 abaixo. Se os recursos do Patrimonio Separado ndo forem suficientes
para arcar com as Despesas, a Securitizadora podera solicitar aos titulares de CRI que
arguem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no Patrimonio Separado,
sendo certo que os Titulares de CRI decidirdo sobre tal(is) pagamento(s), conforme
deliberacao na respectiva Assembleia Especial de Titulares de CRI convocada para este
fim.

15.1.3. Na hipotese da clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em Assembleia
Especial de Titulares de CRI convocada com este fim, nos termos deste Termo de
Securitizacdo, deverdo deliberar sobre o aporte de recursos, de forma proporcional a
quantidade de CRI detida por cada Titular de CRI, observado que, caso concordem com tal
aporte, possuirdo o direito de regresso contra as Devedoras e preferéncia em caso de
recebimento de créditos futuros pelo Patrimonio Separado, objeto ou ndo de litigio. As
Despesas que eventualmente ndo tenham sido quitadas na forma desta cldusula serdo
acrescidas a divida das Devedoras no ambito dos Créditos Imobiliarios, e deverdo ser pagas
de acordo com a ordem de alocacao de recursos prevista neste Termo de Securitizagao. O
crédito do Agente Fiduciario pelos servicos e por despesas incorridas para proteger direitos
e interesses ou realizar créditos dos investidores, ou ainda, incorrido em funcgdo da atuacdo
ordinaria ou extraordinaria do Agente Fiduciario que ndo tenha sido saldado na forma
prevista nesta Clausula sera acrescido a divida do Patrimo6nio Separado, na forma do
paragrafo 39, do artigo 13, da Resolugdo CVM 17.

15.1.4. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpra com eventual obrigacdo de
realizacdo de aportes de recursos no PatrimOnio Separado, para custear eventuais
despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara autorizada a
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realizar a compensacao de eventual Remuneracdo a que este Titular de CRI inadimplente
tenha direito na qualidade de Titular de CRI da Emissao com os valores gastos pela
Securitizadora com estas Despesas.

15.1.5. Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrerd em antecipacdo de Despesas
e/ou suportard Despesas com recursos proprios.

15.1.6. No caso de inadimplemento no pagamento de qualquer das Despesas pelas
Devedoras ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apds a data originalmente prevista
para pagamento, sobre todos e quaisquer valores em atraso, incidirdo os Encargos
Moratérios.

15.1.7. Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Securitizadora em
virtude de quaisquer renegociacdbes que impliguem na elaboracdo de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou na realizacdao de assembleia especial de Titulares de CRI,
incluindo, mas nao se limitando a remuneracdo adicional, pelo trabalho de profissionais da
Securitizadora ou do Agente Fiduciario dedicados a tais atividades deverdo ser arcados
pelas Devedoras. Sera devida a Securitizadora uma remuneracdo adicional equivalente a
R$ 850,00 (oitocentos e cinquenta reais) por hora de trabalho dos profissionais da
Securitizadora, limitado a R$ 10.000,00 (dez mil reais) mensais.

16. PUBLICIDADE

i16.1. Nos termos da Resolugao CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse dos
Titulares de CRI, tais como comunicados de resgate, amortizacdo, notificacdes aos
devedores e outros, deverdo ser disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares,
por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados
na pagina da Securitizadora na rede mundial de computadores
(http://www.habitasec.com.br), imediatamente apos a realizacdo ou ocorréncia do ato a
ser divulgado, observado no que couber, na forma do paragrafo 59, do artigo 44, artigo
45, do inciso 1V, alinea “b”, do artigo 46, do inciso IV e paragrafo 49, do artigo 52, da
Resolugdo CVM 60 e a Lei 14.430, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio na
mesma data da sua ocorréncia. As publicagdes acima serdo realizadas uma Unica vez e,
ndo havendo quérum em primeira convocagdo, devera ser realizada uma nova e Unica
publicacdo de segunda convocagao.

16.2. As publicagdes das Assembleias Especiais serdo realizadas na forma da Clausula
16.1 acima.
16.3. As despesas decorrentes do acima disposto serdo pagos pela Emissora com

recursos do Patrimonio Separado.
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17. REGISTROS E DECLARAGOES

17.1. Registro deste Termo de Securitizacdao. O presente Termo de Securitizagao e
seus eventuais aditamentos serdo registrados na B3, nos termos do paragrafo 19, do artigo
26, da Lei 14.430.

17.2. Declaracdo da Instituicdo Custodiante. A Instituicdo Custodiante prestara a
Emissora declaracao elaborada nos moldes do Anexo III a este Termo de Securitizacao,
em relacdo a custddia eletrénica da Escritura de Emissao de CCI e dos demais Documentos
Comprobatdrios Custodiante.

17.3. Declaracdo de Instituicdo do Regime Fiduciario. Em atendimento ao artigo 20,
inciso VIII, do Suplemento A a Resolucdo CVM 60, é apresentada, no Anexo IV do presente
Termo de Securitizacdo, a declaracdo emitida pela Emissora com relagdo a instituicdo do
Regime Fiduciario.

17.4. Declaracdo de Inexisténcia de Conflito de Interesses. O Agente Fiduciario ndo
possui relacdo com a Emissora e/ou as Devedoras que o impeca de exercer suas fungdes
de forma diligente, de forma que assinou a declaracao constante do Anexo V deste Termo

de Securitizacdo.

18. COMUNICAGCOES
18.1. Comunicacbes. Todas as comunicacdes entre as Partes serdao consideradas

validas a partir de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que
as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia dos CRI:

Se para a Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 99 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano
S3do Paulo, SP - CEP 01451-902

At.: Marcos Ribeiro do Valle e Controladoria e Backoffice

Tel.: 55 (11) 3074-4900

e-mail: mrvalle@habitasec.com.br / monitoramento@habitasec.com.br

Se para o Agente Fiduciario

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros

Sdo Paulo, SP - CEP 05425-020

At.: Eugénia Souza

Tel.: (11) 3030-7177

e-mail: agentefiduciario@vortx.com.br / pu@vortx.com.br (para fins de precificagao) /
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vxinforma@vortx.com.br (para fins de acesso a plataforma/cumprimento de obrigacoes)

18.2. Os documentos e as comunicagoes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicacdes serdo considerados recebidos, com exclusao de qualquer
outra forma, quando (i) entregues nos enderegos acima mencionados sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pelo correio; ou (ii) por correio eletronico (e-mail),
na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo
(recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

18.3. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada
imediatamente pela Parte que tiver seu enderego alterado, sendo certo que se qualquer
das partes alterar o seu enderego sem comunicar a outra, as comunicacdes serao
consideradas entregues no antigo endereco.

18.4. As comunicacOes enviadas nas formas previstas neste Termo de Securitizagao
serao consideradas plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou
representante das Partes.

18.5. Com a excecdao das obrigagcdes assumidas com formas de cumprimento
especificas, incluindo, mas nao se limitando as demonstragoes financeiras, o cumprimento
das obrigacbes pactuadas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operagdo referentes ao envio de documentos e informagoes periddicas ao Agente Fiduciario
ocorrera exclusivamente através da plataforma digital *VX Informa”, disponibilizada pelo
Agente Fiduciario em sua pagina na rede mundial de computadores (https://vortx.com.br).
Para a realizacao do cadastro, é necessario acessar a pagina
https://portal.vortx.com.br/register e solicitar o acesso ao sistema.

18.6. Para fins deste Termo de Securitizacdao, “VX Informa”, significa a plataforma
digital disponibilizada pelo Agente Fiduciario em seu website (https://vortx.com.br), para
comprovacao do cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo
referentes ao envio de documentos e informagdes periddicas.

19. DISPOSIGCOES GERAIS

19.1. Fatores de Risco. Os fatores de risco da presente Emissao estdo devidamente
descritos no Anexo XI deste Termo de Securitizagao.

19.2. Informacdes. Sempre que solicitada pelos Titulares de CRI, a Emissora lhes
darad acesso aos relatorios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente
Termo de Securitizagdo, no prazo méximo de 5 (cinco) Dias Uteis.

19.3. Divisibilidade. Na hipdétese de qualquer disposicdo do presente Termo de
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Securitizacdo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdao as demais disposicoes
nado afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Securitizadora e o Agente Fiduciario
a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos
semelhantes.

19.4. Indivisibilidade. A Securitizadora e o Agente Fiduciario declaram e reconhecem
que o presente Termo de Securitizacdo integra um conjunto de negociacdes de interesses
reciprocos e complexos, envolvendo a celebracdo, além deste Termo de Securitizacdo, dos
demais Documentos da Operacgdo, razao por que nenhum dos Documentos da Operagao
podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

19.5. Independéncia. Nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de
gualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares
de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obrigacdes da Emissora, prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rendncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificacdo de
guaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer
outro inadimplemento ou atraso.

19.6. Irrevogabilidade. O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, obrigando a Securitizadora e o Agente Fiduciario por si e seus

sucessores.

19.7. Validade de Alteracdes Posteriores. Todas as alteragdes do presente Termo de
Securitizagdo somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas pelos Titulares
de CRI, observados os quoéruns previstos neste Termo de Securitizagdo.

19.8. A atuacdo do Agente Fiduciario e da Securitizadora limita-se ao escopo da
Resolugdo CVM 17 e da Resolugdo CVM 60, respectivamente, e dos artigos aplicaveis da
Lei das Sociedades por Acdes, estando isentos, sob qualquer forma ou pretexto, de
qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislagdo aplicavel.

19.9. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou
adulteracdo. Ndo sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboragdo de
documentos societdrios da Emissora, que permanecerdo sob obrigagdo legal e
regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagao aplicavel.

19.10. 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 eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacoes
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assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim
deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI.

19.11. Tratamento Tributario. Os Titulares de CRI estardo sujeitos ao tratamento
tributario descrito no Anexo X deste Termo de Securitizagdo. Os Titulares de CRI nao
devem considerar unicamente as informagdes contidas no Anexo X deste Termo de
Securitizacdo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual estarao
sujeitos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicdveis a esse
investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacdes com CRI.

19.12. Com excecao do quanto disposto no artigo 17, paragrafo 1°, da Lei 14.430, em
nenhuma circunstancia, a Securitizadora ou quaisquer de seus profissionais serdo
responsaveis por indenizar as Devedoras, os Avalistas, os Titulares de CRI, quaisquer
respectivos contratados, executivos, empregados, prepostos, ou quaisquer terceiros direta
ou indiretamente envolvidos com o0s servicos a serem prestados pela Securitizadora, sendo
certo que, eventual indenizagdo fica limitada aos danos diretos comprovados, causados
por dolo ou culpa grave da Securitizadora, e é limitada ao valor dos honorarios
efetivamente recebidos pela Securitizadora até o momento da indenizacao.

19.13. Protecdo de Dados. As Partes estdo cientes que havera o compartilhamento dos
dados pessoais de seus representantes para a formalizacdo e realizacdo da operacdo de
crédito ora estabelecida, nos termos e propdsitos contidos nos Documentos da Operacéo,
autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas informagdes com as
partes envolvidas.

19.14. Assinatura Digital. As Partes assinam este Termo de Securitizacdo por meio
eletronico, sendo consideradas validas apenas as assinaturas eletronicas realizadas por
meio de certificado digital, validado conforme a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira
ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. As
Partes reconhecem, de forma irrevogavel e irretratavel, a autenticidade, validade e a plena
eficacia da assinatura por certificado digital, para todos os fins de direito.

19.14.1. Este Termo de Securitizacdo produz efeitos para todas as Partes a partir da
data nele indicada, ainda que uma ou mais Partes realizem a assinatura eletronica em data
posterior. Ademais, ainda que alguma das Partes venha a assinar eletronicamente este
Termo de Securitizagdo em local diverso, o local de celebracdao deste instrumento &, para
todos os fins, a cidade de S3do Paulo, Estado de Sao Paulo, conforme abaixo indicado. Para
todos os fins e efeitos de direito, as Partes reconhecem e concordam que suas assinaturas
no presente Termo de Securitizacdo poderdo realizadas por meio eletrénico, constituindo
meio idéneo e possuindo a mesma validade e exequibilidade que as assinaturas
manuscritas apostas em documento fisico. Ainda, nos termos do artigo 10, paragrafo 1°,
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da Medida Proviséria n® 2.200-2/01, as Partes expressamente concordam em utilizar e
reconhecem como valida qualquer forma de comprovacao de anuéncia aos termos ora
acordados em formato eletr6nico, desde que utilizem certificado digital emitido no padrao

ICP - Brasil.
20. LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO
20.1. Legislacdo Aplicavel. Este Termo de Securitizacdo € regido pelas Leis da

Republica Federativa do Brasil.

20.2, As Partes elegem o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com
renlncia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado, como competente para dirimir
guaisquer controvérsias decorrentes deste Termo de Securitizacado.

Estando assim certas e ajustadas, as Partes, obrigando-se por si e sucessores, firmam o
presente Termo de Securitizagdo, por meio de plataforma de assinatura digital certificada
pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisodria 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

S3do Paulo, 22 de outubro de 2025.

(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.
Seguem paginas de assinaturas)
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Paginas de assinaturas do "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 10228 (Centésima Segunda) Emissdo, em
Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos
por Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Securitizadora
Simone Sandini
Nome: 292.680.998-02 Nome: Ana Carolina Briante Eiler
Cargo: procuradora Cargo: Procuradora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario

Bl Mates Udhon
g
o

o AC SAFEWED RFBvS.

Nome: Wweslley Matos Uchoa Nome: Juliana Maria de Medeiros

Cargo:

Procurador Ca rgo: Procuradora
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO I
DESCRIGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Em atendimento ao artigo 29, inciso V, do Suplemento A da Resolugdao CVM n° 60, a
Emissora apresenta as caracteristicas dos Créditos Imobiliarios que compdem o Patrimonio
Separado.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas neste
instrumento terao o significado previsto neste Termo de Securitizacao e/ou nos respectivos

Documentos da Operacgao.

CCI1

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO N° 1 | LOCAL E DATA DE EMISSAO:

- CCI S3do Paulo/SP, 23 de outubro de 2025.
SERIE \ Unica \ NUMERO | 1 \ TIPO DE CCI | Integral
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: HABITASEC SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora” ou “Emissora”)

CNPJ: 09.304.427/0001-58

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 92 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano

CEP \ 01451-902 CIDADE | S3o Paulo \ UF | SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros

CEP \ 05425-020 CIDADE | S3o Paulo \ UF ] SP

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: REALIZA EMPREENDIMENTO ANAPOLIS IV SPE LTDA. (“Devedora”)

CNPJ: 39.321.159/0001-43

ENDERECO: Avenida Juscelino Kubitschek, S/N, quadra A, loja 3, Alto da Bela Vista

CEP \ 75.105-770 CIDADE \ Anépolis \ UF \ GO

| 4. TiTULO
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"Termo de Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em Série Unica, para Colocacédo Privada, da
2@ (Segunda) Emissdo da Realiza Empreendimento Andpolis IV SPE Ltda.”, celebrado entre a
Devedora, a REALIZA EMPREENDIMENTO ANAPOLIS X SPE LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede no municipio de Andapolis, no Estado de Goids, na Avenida Juscelino
Kubitschek, S/N, quadra A, loja 3, Alto da Bela Vista, CEP 75.105-770, inscrita no CNPJ sob o n°
42.892.678/0001-76 (“SPE Varandas Joy”), a RESIDENCIAL REALIZA EMPREENDIMENTO
UBERLANDIA II SPE - LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de
Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Avenida Rondon Pacheco, n® 2369, Lidice, Loja 1, CEP
38.400-050, inscrita no CNPJ sob o n° 37.581.090/0001-61 ("SPE Bossa”), a REALIZA
EMPREENDIMENTO ANAPOLIS III SPE LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede no
municipio de Anapolis, no Estado de Goias, na Avenida Juscelino Kubitschek, S/N, quadra A, loja
3, Alto da Bela Vista, CEP 75.105-770, inscrita no CNPJ] sob o0 n® 36.982.375/0001-41, neste ato
representada nos termos de seu contrato social ("SPE Unique Tower”, e, quando referida em
conjunto com a SPE Varandas Joy e a SPE Bossa as “Garantidoras”), a Securitizadora, e na
qualidade de Avalistas (i) REALIZA CONSTRUTORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, na Avenida Rondon Pacheco, n°® 2.371,
Lidice, CEP 38.400-050, inscrita no CNPJ sob o n® 16.991.176/0001-92; (ii) DANIELA
CRISTINA DO NASCIMENTO, brasileira, nascida em 20 de janeiro de 1978, casada sob regime
de separacao total de bens com o Sr. Gustavo Henrique Freitas Pimenta (inscrito no CPF sob o
n° 030.761.836-64), empresaria, inscrita no CPF sob o n® 043.350.456-03, com domicilio na
Alameda Jodo Gilberto, n® 327, bairro Solares da Gavea (loteamento F), na cidade de Uberlandia,
Estado de Minas Gerais, CEP 38411-106 (“Daniela”); (iii) JOSE HUMBERTO DO NASCIMENTO
Jl'JNIOR, brasileiro, nascido em 7 de julho de 1980, casado sob regime de comunhdo parcial de
bens com a Sra. Melina (conforme qualificada nos Lastros), empresario, inscrito no CPF sob o
n% 013.476.516-83, com domicilio na Rua das Primulas, Jardins Mildo, Q6, L4, na cidade de
Goiania, Estado de Goias, CEP 74885710 (“José Humberto Junior”); (iv) LUIZ GUSTAVO DO
NASCIMENTO, brasileiro, nascido em 25 de agosto de 1981, casado sob regime de comunhao
parcial de bens com a Sra. Thais (conforme qualificada nos Lastros), empresario, inscrito no CPF
sob 0 n® 014.158.526-93, com domicilio na Alameda das Carambolas, n® 60, Jardim Paradiso,
na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, CEP 38.406-900 (“Luiz Gustavo”); e (v) JOSE
HUMBERTO DO NASCIMENTO, brasileiro, nascido em 31 de janeiro de 1956, casado sob
regime de comunhdo universal de bens com a Sra. Conceigao (conforme qualificada nos Lastros),
empresario, inscrito no CPF sob o n® 273.518.316-53, com domicilio na Rua Antonio Francisco
Rosa, n° 231, bairro Aclimagdo, na cidade de Uberlandia, Estado de Minas Gerais, CEP 38.406-
064 (“José Humberto”), em 22 de outubro de 2025 (*Termo de Emissdao Varandas Clube”). Esta
CCI é representativa da totalidade dos créditos imobilidrios oriundos das notas comerciais
escriturais, da série Unica, da 22 (segunda) emissao da Devedora (“"Notas Comerciais Varandas
Clube”).

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais) na
data de emissao das Notas Comerciais Clube.
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6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL DESTINACAO:

Goias

Matricula RGI Endereco com CEP
20 Cartério de Registro de | Vila Formosa, CEP 75115-490,
111.719 Iméveis de Anapolis, Estado de | Municipio de Anapolis, Estado

de Goias

Cartoério do 1° Oficio de Registro | 1250, Bairro Granja Marileusa,
167.356 de Imobveis
Estado de Minas Gerais

Avenida Lapa do Lobo, n©
de Uberlandia, | CEP 38406-644, cidade
Uberlandia, Estado de Minas
Gerais

7.CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total

As Notas Comerciais Varandas Clube terdo prazo de
vencimento de 1.824 (mil, oitocentos e vinte e quatro) dias
corridos contados da Data de Emissao.

Atualizacdo Monetaria

O valor nominal unitario das Notas Comerciais Varandas
Clube ou o saldo do valor nominal unitario das Notas
Comerciais Varandas Clube ndo sera atualizado
monetariamente.

Remuneracdo

Sobre o valor nominal unitédrio das Notas Comerciais
Varandas Clube ou seu saldo, conforme o caso, incidirao
juros remuneratorios correspondentes, em cada periodo
de capitalizagdo, a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depositos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa
na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3, por meio do informativo diario
disponivel na pagina na internet (http://www.b3.com.br),
acrescidos exponencialmente de sobretaxa (spread) de
3,00% (trés inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Data de Emissao

23 de outubro de 2025.

Data de Vencimento

21 de outubro de 2030.

Encargos Moratdrios

Sem prejuizo da Remuneracdo, ocorrendo atraso no
pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora,
incluindo, sem limitacdao, o pagamento da Remuneragao
e/ou do resgate e/ou do vencimento antecipado das Notas
Comerciais Varandas Clube e/ou pagamento do Valor
Nominal Unitario, os débitos em atraso e ndo pagos pela
SPE Varandas Clube, independentemente de qualquer
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aviso, notificacdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial,
ficardo sujeitos, além da Remuneracao, a multa moratoéria
nao compensatdria de 2% (dois por cento) e juros de mora
de 1% (um por cento) ao més, calculados diariamente,
tendo por base 21 (vinte e um) Dias Uteis ao més, desde
a data do inadimplemento até a data do efetivo
pagamento.

Periodicidade de Pagamento da
Amortizacao

Sem prejuizo dos pagamentos antecipados previstos no
Termo de Emissao Varandas Clube, o Valor Nominal
Unitario ou seu saldo, conforme o caso, sera amortizado
em parcela Unica (bullet), na Data de Vencimento.

Periodicidade de Pagamento da
Remuneracgao

Sem prejuizo dos pagamentos antecipados previstos no
Termo de Emissdao Varandas Clube, a Remuneracgdo sera
paga mensalmente, sempre nas datas previstas no
cronograma de pagamento das Notas Comerciais Varandas
Clube previsto no Termo de Emissdo Varandas Clube.

Local de Pagamento

Os pagamentos relativos as Notas Comerciais Varandas
Clube serdo pagos diretamente na Conta do patrimoénio
separado dos CRI, mantida junto ao Ital Unibanco S.A.
(céd. 341), sob o n° 42895-8, na agéncia n° 7307.

Garantias

A CCI é emitida sem garantia real imobilidria e com
garantia fidejussoéria.

k %k >k %k Xk %k Xk %k Xk
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO II
CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os Novos Créditos Imobiliarios serdao passiveis de aquisicdo pela Securitizadora, de acordo
com o disposto nos Lastros e neste Termo de Securitizagdo, desde que a subscricdo dos
CRI ocorra durante o prazo de duragdo da Oferta de distribuicdo dos CRI, haja concordancia
e disponibilidade financeira por parte do(s) Investidor(es) em uma nova integralizacao de
CRI e que referidos créditos imobilidrios atendam de forma integral e cumulativa aos
critérios de elegibilidade indicados abaixo (“Critérios de Elegibilidade”):

(i) deverdo ser decorrentes de notas comerciais emitidas pelas SPEs Emitentes,
ou por outras empresas do grupo econémico da Realiza; e

(i) conclusdo da atualizacdo ou da diligéncia juridica completa, conforme aplicavel,
relativas as respectivas SPEs Emitentes realizada pelos assessores legais contratados para
tanto, em termos satisfatdrios a Securitizadora, e a seu exclusivo critério.

Xk k
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO III
DECLARAGCAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-
88, neste ato representada na forma do seu contrato social (“Instituicdo Custodiante” ou
“Agente Fiduciario”, conforme o contexto requeira), na qualidade de instituicdo custodiante
das cédulas de crédito imobiliario (“CCI”), representativas dos Créditos Imobilidrios
listados no Anexo I ao Termo de Securitizagao (conforme definido abaixo), DECLARA que
Ihe foi entregue para custodia 1 (uma) copia em formato digital assinada de cada um dos
Documentos Comprobatérios Custodiante (conforme definido no Termo de Securitizagao),
sendo certo que, nesta data, nos termos do artigo 17, inciso X, da Resolugdo CVM 60
(conforme abaixo definida), os Créditos Imobilidrios decorrentes das Notas Comerciais, no
valor equivalente a R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), encontram-se
devidamente vinculados aos certificados de recebiveis imobilidrios, da 1022 (centésima
segunda) emissdo da Securitizadora, tendo sido instituido, conforme disposto no “Termo
de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, da 102@ (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da Habitasec
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos por Controladas da
Realiza Construtora Ltda.", celebrado entre a HABITASEC SECURITIZADORA S.A.,
sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora perante a Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM"), cddigo 338, categoria S1, devidamente autorizada a funcionar
como companhia securitizadora nos termos da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro
de 2021, conforme alterada (“Resolucdao CVM 60"), com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 2.894, 99 andar, conjunto 92,
Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ] sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Emissora”) e o Agente Fiduciario ("Termo de Securitizacdo”), o regime fiduciario pela
Securitizadora, sobre os Créditos do Patrimonio Separado, nos termos da Lei n® 14.430,
de 3 de agosto de 2022, conforme alterada.

A assinatura do presente instrumento serd efetuada de forma digital, nos padroes ICP-
BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente
para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracdo, em conformidade com
o art. 107 do Codigo Civil e com o paragrafo 29, do artigo 10, da Medida Provisdria n°
2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
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Em vista das questbes relativas a formalizacdo eletrébnica desta declaracao,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas eletrénicas, os efeitos da
presente declaracdo retroagem a data abaixo descrita.

Os termos utilizados com inicial mailscula neste instrumento e aqui ndo definidos terdo os
significados a eles atribuidos no Termo de Securitizagao.

Sao Paulo, [data].

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO IV
DECLARAGCAO DA SECURITIZADORA

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdao de Valores Mobiliarios ("CVM"), cddigo 338, categoria
S1, devidamente autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos da
Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM
60"), com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 2.894, 99 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ]
sob o n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Securitizadora” ou “Emissora”), declara, na qualidade de emissora, no @mbito da oferta
publica de distribuicdo publica de certificados de recebiveis imobiliarios da série Unica da
sua 1022 (centésima segunda) emissdo (“"CRI” e “Emissdo”, respectivamente), para fins
de atender o artigo 24, da Resolucdao da CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 160”), e do inciso VIII, do artigo 2°2, do Suplemento A a
Resolucdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo
CVM 607), declara, que:

(a) agiu, em conjunto com os assessores legais da Oferta, com cautela e com
elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para
assegurar a suficiéncia, a veracidade, a precisdo, a consisténcia e a atualidade das
informagdes prestadas no “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissao
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em
Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos
por Controladas da Realiza Construtora Ltda.”, celebrado entre a Emissora e a VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-
88, na qualidade de agente fiduciario e representando os interesses dos Titulares dos CRI
(“Termo de Securitizacdo”), permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

(b) as informacgdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro da
Emissora, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada
a respeito da Oferta;
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(c) o Termo de Securitizagdo contém as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos investidores, a respeitos dos CRI, da Emissora, das Devedoras e dos
Avalistas e suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; e

(d) o Termo de Securitizacdo foi elaborado com as normas pertinentes, incluindo,
mas ndo se limitando, a Resolugdo CVM 160 e a Resolucdo da CVM 60.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracdo terdo o significado previsto no Termo de Securitizagao.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-
BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente
para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracdo, em conformidade com
o art. 107 do Cddigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10, da Medida Provisoria n®
2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Em vista das questdes relativas a formalizacdo eletronica desta declaracgdo,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas eletrénicas, os efeitos da

presente declaracdo retroagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo, [data].

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO V
DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITOS DE INTERESSES

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Endereco: Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020

CNPJ n© 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por diretor estatutario: Ana Eugénia de Jesus Souza

Numero do Documento de Identidade: 15.461.802.000-3 SSP/MA

CPF n°: 009.635.843-24

da oferta publica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI
NUmero da Emissao: 1022 (Centésima Segunda)

NUmero de Séries: Unica

Emissor: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Quantidade: até 110.000 (cento e dez mil)

Forma: Nominativa escritural.

Declara, nos termos do artigo 6°, da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios n° 17,
de 9 de fevereiro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 17"), a ndo existéncia de
situagdo de conflito de interesses que o impega de exercer a fungao de agentefiduciario para
a emissdo acima indicada. A substituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM,
no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do aditamento ao Termo de Securitizagado,
na forma do artigo 9, da Resolugdao CVM 17.

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-
BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente
para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracdo, em conformidade com
o art. 107 do Cddigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10, da Medida Provisdria n°
2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Em vista das questGes relativas a formalizagdo eletronica desta declaracdo,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas eletronicas, os efeitos da
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presente declaracdo retroagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo, [data].

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO VI
DECLARAGCAO DE EMISSOR REGISTRADO NA CVM

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdao de Valores Mobiliarios ("CVM"), cddigo 338, categoria
S1, devidamente autorizada a funcionar como companhia securitizadora nos termos da
Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM
60"), com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 2.894, 99 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ]
sob o0 n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu estatuto social
("Emissora”), na qualidade de companhia securitizadora registrada na categoria S1,
emissora dos certificados de recebiveis imobilidrios da sua 1022 (centésima segunda)
emissdo, em séria Unica ao previsto no artigo 27, inciso I, alinea “c”, da Resolugdao CVM n©°
160, vem DECLARAR que encontra-se registrada perante a CVM sob o cdédigo n° 338,
sendo que a Emissora encontra-se em situacdao de funcionamento normal e registro
atualizado.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaracdo terdo o significado previsto no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios
para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda)
Emissdo, em Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos
Imobiliarios Devidos por Controladas da Realiza Construtora Ltda.".

A assinatura do presente instrumento sera efetuada de forma digital, nos padrdes ICP-
BRASIL, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz, legitima e suficiente
para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracao, em conformidade com
o art. 107 do Cddigo Civil e com o paragrafo 2°, do artigo 10, da Medida Proviséria n®
2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Em vista das questdes relativas a formalizacdo eletronica desta declaracgdo,
independentemente da data de conclusdo das assinaturas eletrénicas, os efeitos da

presente declaracao retroagem a data abaixo descrita.

Sao Paulo, [data].

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima
Segunda) Emissdo, em Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos por Controladas da

Realiza Construtora Ltda.”

Realiza Empreendimento
Anéapolis X SPE Ltda.
(Varandas Joy)

Tabela 1 - Identificagcdo do Empreendimento

Vila Formosa, CEP
75115-490, Municipio
de Anapolis, Estado

ANEXO VII
DESTINACAO DOS RECURSOS - VARANDAS CLUBE

Matricula n°
111.719 no 2°
Cartério de Registro

Uberlandia II SPE - Ltda.
(Bossa)

Granja Marileusa, CEP
38406-644, cidade

Cartorio do 1°
Oficio de Registro

de Goias de Imoveis de
Anapolis, Estado de
Goias
Residencial Realiza Avenida Lapa do Matricula n® Nao Nao Sim
Empreendimento Lobo, n® 1250, Bairro 167.356, no
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de Minas Gerais

Tabela 2 - Forma de Utilizacao dos Recursos no Empreendimento Bossa e no Empreendimento Varandas Joy

2.1. Empreendimento Bossa e Empreendimento Varandas Joy

Varandas Joy Obras R$ R$ 28.801.720 R$ R$20.000.000 R$ 9.632.510 R$ 5.000.000,00 33%
58.434.230 29.632.510

Bossa Obras R$ R$ 7.546.720 R$ R$20.450.366 R$ 26.449.393 R$10.000.000,00 67%
54.446.480 46.899.760
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(*) Os percentuais acima indicados do Empreendimento Bossa e do Empreendimento Varandas Joy, conforme o caso, foram calculados com base
no Valor Total da Emissdo das Notas Comerciais Varandas Clube, qual seja, R$ 15.000.000,00 (quinze milhbes de reais).

2.2. Empreendimento vinculado a outros CRI por destinacdo

Varandas Joy N/A N/A

N/A N/A

Bossa

Tabela 3 - Cronograma Tentativo e Indicativo da Utilizacao dos Recursos das Notas Comerciais Varandas Clube
(Semestral) ao Empreendimento Bossa e ao Empreendimento Varandas Joy

Total de recursos desta Emissao a serem alocados (destinados) ao Empreendimento Bossa e ao Empreendimento Varandas Joy em cada
semestre (R$):

R$ 0,00 R$ 2.250.000,00 R$ 2.250.000,00
R$ 3.300.000,00 R$ 4.500.000,00 R$ 7.800.000,00
R$ 4.200.000,00 R$ 750.000,00 R$ 4.950.000,00

O cronograma acima é meramente indicativo, de modo que se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagao do cronograma
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tentativo, ndo serd necessario aditar qualquer Documento da Operagao.

No ultimo ano, a SPE Varandas Clube, a SPE Bossa e a SPE Varandas Joy empregaram em empreendimentos imobilidrios por elas
titularizados e para o desenvolvimento de atividades previstas em seus respectivos objetos sociais o valor de aproximadamente R$
21.435.750,00 (vinte um milhdes, quatrocentos e trinta e cinco mil e setecentos e cinquenta reais). Isso demonstra a capacidade da SPE
Varandas Clube, da SPE Bossa e da SPE Varandas Joy em realizar a destinagdo de recursos no prazo previsto no Termo de Emissao
Varandas Clube, conforme previsto na alinea “vi” do item 2.4.1 do Oficio Circular n°® 1/2021-CVM/SRE.

O CRONOGRAMA APRESENTADO NA TABELA ACIMA E INDICATIVO E NAO CONSTITUI OBRIGAGCAO DA SPE VARANDAS CLUBE,

DA SPE BOSSA E DA SPE VARANDAS JOY DE UTILIZACAO DOS RECURSOS NAS PROPORGCOES, VALORES OU DATAS
INDICADOS.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO VIII
DESPESAS

Despesas Iniciais (flat):
Custos de Emissao Agente Aliquota ou Valor Tributos Total Geral
Estruturacao Habitasec R$ 50.000,00 12,15% R$ 56.915,20
Coordenador Lider Habitasec R$ 15.000,00 12,15% R$ 17.074,56
Assessor Legal Coordenador Cascione R$ 201.025,00 6,15% R$ 214.198,19
Registro CRI B3 0,0230% do CRI 0,00% R$ 25.300,00
Registro CCI B3 0,0030% do CRI 0,00% R$ 3.300,00
Taxa de Verificagao CVM 0,03% do CRI 0,00% R$ 33.000,00
Implantagdo do CRI Vortx R$ 4.000,00 14,25% R$ 4.664,72
Agente Fiduciario Vortx R$ 17.000,00 14,25% R$ 19.825,07
Registro CCI Voértx R$ 5.000,00 14,25%  R$ 5.830,90
Custodiante Vortx R$ 6.000,00 14,25% R$ 6.997,08
Escriturador NC Voértx R$ 3.000,00 14,25% R$ 3.498,54
Taxa de Administracdo do Patrimonio )
Separado - 1a parcela Habitasec R$ 4.000,00 12,15% R$ 4.553,22
Taxa Registro Oferta Anbima Anbima 0,003968% do CRI 0,00% R$ 10.441,00
Taxa Registro Base de Dados Anbima Anbima 0,003968% do CRI 0,00% R$ 1.490,00
Avaliacao Inicial FMF R$ 3.600,00 6,00% R$ 3.816,00
Consultoria Vincere R$ 200.000,00 0,00% R$ 200.000,00
Total R$ 610.904,49

Despesas recorrentes:
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Custos de Manutencao Agente Valor Tributos Total Geral
Escrituracdo Itau R$ 250,00 por més 0,00% R$ 250,00
Manutencdo de Conta Corrente Itau R$ 79,00 por més 0,00% R$ 79,00
Auditoria Diversos R$ 320,00 por més 0,00% R$ 320,00
Contabilidade Diversos R$ 220,00 por més 0,00% R$ 220,00
Liquidante B3 R$ 500,00 por més 0,00% R$ 500,00
Custodiante Vortx R$ 6.000,00 por ano 14,25% R$ 6.997,08
Escriturador NC Vortx R$ 3.000,00 por ano 14,25% R$ 3.498,54
Agente Fiduciario Vortx R$ 17.000,00 por ano 14,25% R$ 19.825,07
Taxa de Administracdo do Patrimonio . N
Habitasec R$ 4.000,00 por més 12,15% R$ 4.553,22
Separado
Agente de Monitoramento FMF R$ 600,00 por més 6,00% R$ 638,30

Estimativa Total Més

R$ 39.407,94
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima
Segunda) Emissdo, em Série Unica, da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos por Controladas da
Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO IX
OUTRAS EMISSOES DA EMISSORA NAS QUAIS O AGENTE FIDUCIARIO ATUA

Declaracdo acerca da existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicos ou privados, feitas 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:

Tipo Emissor Cdédigo ISIN Valor Quantidade Remuneragao Emissdo | Série Data de | Vencimento Inadimplemento Garantias
Emissdo no Periodo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI1J1 22400000 | 22400 IPCA + |1 68 17/08/2016 | 17/08/2020 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,5000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI3E8 | 40000000 | 40000 CDI + 1,5000 | 1 153 19/06/2019 | 25/06/2030 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Agdes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI3H1 1,8E+4+08 179780 IPCA + 6,0000 | 1 148 17/07/2019 | 26/07/2034 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Acgles, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
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Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo, Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4H9 | 41884000 | 41884 IPCA + 6,5000 178 29/11/2019 | 26/11/2025 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Acgdes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4I7 10471000 | 10471 IPCA + 179 29/11/2019 | 26/11/2025 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de Acgdes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4J5 | 63000000 | 63000 IPCA + 6,2500 181 12/12/2019 | 12/12/2034 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4M9 | 30000000 | 30000 IPCA + 183 20/12/2019 | 21/12/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,0000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4S6 | 6500000 | 6500 IPCA + 200 15/06/2020 | 18/07/2024 | Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4T4 6500000 6500 IPCA + 201 15/06/2020 | 18/07/2024 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de Imovel, Aval,
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S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4U2 | 6500000 6500 IPCA + 202 15/06/2020 | 18/07/2024 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 15,9000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5A1 | 25500000 | 25500 IPCA + 5,3800 205 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigagao, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5B9 | 25500000 | 25500 IPCA + 5,3800 206 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigagao, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5C7 | 25500000 | 25500 IPCA + 5,3800 207 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigagao, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5J2 15000000 | 15000 IPCA + 8,5000 189 28/10/2020 | 10/10/2028 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5L8 10300000 | 10300 IPCA + 217 24/11/2020 | 19/11/2024 Inadimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
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CRI HABITASEC BRHBSCCRI5Q7 | 20000000 | 20000 IPCA + 220 09/12/2020 | 15/06/2026 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,0000 % de Quotas, Alienagdo
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Conta
Vinculada, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5R5 33611000 | 33611 IPCA + 7,8500 195 11/12/2020 | 22/12/2026 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de AcglOes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5N4 | 33000000 | 33000 IPCA + 7,5000 221 28/12/2020 | 15/06/2036 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de AcglOes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Fianga, Seguro
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5T1 9500000 9500 IPCA + 8,5000 219 09/02/2021 | 21/02/2035 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5V7 | 2500000 2500 IPCA + 8,5000 235 09/02/2021 | 21/02/2035 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiduciaria de Direitos

130




Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA

Aunsrregutnht
ANBIMA

m

Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5Y1 | 40000000 | 40000 IPCA + 9,0000 237 01/03/2021 | 20/01/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI5Z8 | 9203000 9203 IPCA + 225 22/02/2021 | 21/02/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de 1Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI601 | 9203000 9203 IPCA + 226 22/02/2021 | 21/02/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI619 | 9204000 | 9204 IPCA + 227 22/02/2021 | 21/02/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0000 % de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI668 | 20000000 | 20000 IPCA + 8,5000 238 19/03/2021 | 15/03/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6B7 | 10000000 | 10000 IPCA + 9,5000 251 22/04/2021 | 21/05/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Fundo,
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Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6C5 | 4700000 | 4700 IPCA + 9,5000 252 22/04/2021 | 21/08/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,

Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6D3 | 6100000 6100 IPCA + 9,5000 253 22/04/2021 | 21/08/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,

Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6E1 | 7400000 7400 IPCA + 9,5000 254 22/04/2021 | 21/08/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,

Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6F8 | 5800000 5800 IPCA + 9,5000 255 22/04/2021 | 21/09/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,

Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6G6 | 3000000 3000 IPCA + 9,5000 256 22/04/2021 | 21/09/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,

Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6H4 | 26000000 | 26000 IPCA + 7,5000 257 03/05/2021 | 10/07/2032 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de AcglOes, Alienagao
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S.A Fiduciaria de Imovel,
Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6]0 1E+08 100000 IPCA + 6,0000 213 08/06/2021 | 21/06/2036 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6I2 | 45000000 | 45000 IPCA + 8,0000 194 04/06/2021 | 23/06/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,
Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6M4 | 9000000 | 9000 12,5% 247 14/06/2021 | 23/07/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6Q5 | 1,25E+08 | 124966 IPCA + 5,0000 242 07/07/2021 | 25/06/2036 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6R3 7000000 7000 IPCA + 261 19/07/2021 | 21/07/2026 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 11,2500 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiduciaria de Direitos
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Creditorios, Fundo,
Hipoteca de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI6S1 | 7000000 7000 IPCA 262 19/07/2021 | 21/07/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 11,2500 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo,
Hipoteca de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI759 | 24800000 | 24800 IPCA + 8,5000 245 20/08/2021 | 15/02/2038 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI767 | 27100000 | 27100 IPCA + 8,5000 246 20/08/2021 | 15/02/2038 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7F6 | 9335000 | 9335 IPCA 279 06/09/2021 | 29/06/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 11,2500 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Hipoteca
de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7G4 | 3500000 3500 IPCA 280 06/09/2021 | 29/06/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 11,2500 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Hipoteca
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de Imovel

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA
S.A

BRHBSCCRI7H2

3500000

3500

IPCA
11,2500 %

281

06/09/2021

29/06/2029

Adimplente

Alienagdo  Fiduciaria
de Quotas, Alienagao
Fiducidria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Hipoteca

de Imovel

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA
S.A

BRHBSCCRI7IO

3665000

3665

IPCA
11,2500 %

+

282

06/09/2021

29/06/2029

Adimplente

Alienagdo  Fiduciaria
de Quotas, Alienagao
Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Hipoteca

de Imovel

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA
S.A

BRHBSCCRI7]8

6400000

6400

IPCA
11,2500 %

283

06/09/2021

29/06/2029

Adimplente

Alienagdo  Fiduciaria
de Quotas, Alienagao
Fiducidria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Hipoteca

de Imovel

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA
S.A

BRHBSCCRI7K6

7000000

7000

IPCA
11,2500 %

284

06/09/2021

29/06/2029

Adimplente

Alienagdo  Fiduciaria
de Quotas, Alienagao
Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiduciaria de Direitos

Creditorios, Hipoteca

135




Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulacdo

ANBIMA

arregulagie

P
ANBIMA

m

de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRI791 | 30000000 | 30000 IPCA + 7,0000 273 14/09/2021 | 25/08/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7L4 | 89800000 | 89800 IPCA + 9,0000 285 22/09/2021 | 25/06/2035 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7A7 | 20000000 | 20000 IPCA + 7,0000 274 14/09/2021 | 25/08/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7ZNO | 11500000 | 11500 IPCA + 312 10/12/2021 | 21/11/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fianga,
Penhor de Agdes
CRI HABITASEC BRHBSCCRI708 | 11500000 | 11500 IPCA + 313 10/12/2021 | 21/11/2031 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Imovel, Cessdo
S.A Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Fianga
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CRI HABITASEC BRHBSCCRI452 | 7000000 | 7000 IPCA 295 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagdo
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI460 | 6500000 | 6500 IPCA 296 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7P5 | 6500000 | 6500 IPCA 297 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7Q3 | 4500000 | 4500 IPCA 298 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7R1 | 3278000 | 3278 IPCA 299 20/12/2021 | 24/12/2024 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
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Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7S9 | 7000000 | 7000 IPCA 300 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7T7 | 6500000 | 6500 IPCA 301 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7U5 | 6500000 | 6500 IPCA 302 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7V3 | 4500000 | 4500 IPCA 303 20/12/2021 | 24/12/2025 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI7W1 | 3278000 3278 IPCA 304 20/12/2021 | 24/12/2025 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
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S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI890 5200000 5200 IPCA + 321 07/01/2022 | 25/12/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0300 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8AS | 4900000 4900 IPCA + 322 07/01/2022 | 25/12/2025 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0300 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8B3 | 4900000 4900 IPCA + 323 07/01/2022 | 25/12/2025 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,0300 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI809 | 38000000 | 38000 IPCA + 7,5000 325 18/01/2022 | 15/07/2038 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
Fianga, Seguro
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CRI HABITASEC BRHBSCCRI825 | 6500000 | 6500 IPCA + |1 314 27/01/2022 | 20/02/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,6825 % de Quotas, Alienagdo
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI882 | 57000000 | 57000 IPCA + 9,0000 | 1 329 10/02/2022 | 20/01/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8L2 | 10000000 | 10000 IPCA + |1 341 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Agoes, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC 7500000 | 7500 IPCA + |1 342 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA | BRHBSCCRI8MO 13,0000 % de Agoes, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8BN8 | 7500000 | 7500 IPCA + |1 343 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Agoes, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC 5000000 5000 IPCA + |1 344 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo
SECURITIZADORA 13,0000 % Fiduciaria de
S.A Agoes, Aval,
Cessdo Fiduciaria
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de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC 5000000 5000 IPCA + |1 345 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo
SECURITIZADORA 13,0000 % Fiduciaria de
S.A Agoes, Aval,
Cessdo Fiduciaria
de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC 5000000 5000 IPCA + |1 346 08/04/2022 | 24/03/2032 | Adimplente Alienagdo
SECURITIZADORA 13,0000 % Fiduciaria de
S.A Agoes, Aval,
Cessdo Fiduciaria
de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8X7 | 85000000 | 85000 CDI + 3,0000 | 7 1 27/05/2022 | 07/06/2027 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI8Z2 | 16800000 | 16800 IPCA + 9,5000 | 3 1 23/06/2022 | 25/06/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI908 | 4200000 | 4200 IPCA + |3 2 23/06/2022 | 25/06/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,0000 % de Quotas, Cessdo
S.A Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Fianga
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CRI HABITASEC BRHBSCCRI9OD7 | 20000000 | 20000 IPCA + 9,2000 | 14 UNICA 19/08/2022 | 15/08/2034 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Fianga
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9E5 | 11300000 | 11300 CDI + 4,0000 | 15 UNICA 19/08/2022 | 15/08/2034 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Fianga
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9J4 12000000 | 12000 CDI + 7,0000 | 1 347 22/07/2022 | 19/11/2024 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9K2 | 58420000 | 58420 IPCA + 9,2500 | 16 1 23/09/2022 | 22/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Acgdes, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIOLO | 76125000 | 76125 8,5% 6 1 05/10/2022 | 24/10/2034 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9M8 | 55875000 | 55875 3,5% 6 2 05/10/2022 | 24/10/2034 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9P1 | 16689000 | 16689 CDI + 5,5000 | 18 1 31/10/2022 | 23/10/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
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Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9QY9 | 15322000 | 15322 CDI + 5,5000 | 18 2 31/10/2022 | 23/10/2026 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRISR?7 17750000 | 17750 5,5% 18 3 31/10/2022 | 31/10/2026 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9SS5 17750000 | 17750 CDI + 5,5000 | 18 4 31/10/2022 | 31/10/2026 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI904 | 13500000 | 13500 CDI + 7,5000 | 1 332 28/10/2022 | 18/07/2024 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9U1 1,2E+08 120000 CDI + 3,0000 | 22 1 09/12/2022 | 29/11/2028 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRI9ZO0 25000000 | 25000 CDI + 7,0000 | 1 334 14/02/2023 | 21/02/2025 Inadimplente Alienacdo  Fiduciaria
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SECURITIZADORA % de Imovel, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRIA35 | 48652000 | 48652 IPCA + |1 333 12/04/2023 | 15/05/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,0000 % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIA84 | 4500000 | 4500 IPCA + |1 348 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 53,8000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigagdo, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRIA92 | 4500000 | 4500 53,8% 1 349 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigagdo, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAAS | 4500000 | 4500 IPCA + 5,3800 | 1 350 01/10/2020 | 25/09/2032 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Coobrigacao, Fundo
CRI HABITASEC CONTAX 45973331 | 135 IPCA + 7,1215 | 1 8 19/09/2014 | 31/12/2099 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRI4W8 | 25000000 | 25000 CDI + 8,5000 | 1 93 11/05/2020 | 30/01/2025 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAB3 | 7850000 7850 IPCA + | 30 1 23/08/2023 | 21/11/2030 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,6800 % de Quotas, Alienagao
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S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAE7 | 40000000 | 40000 10% 33 UNICA 27/09/2023 | 15/09/2028 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Outros
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAHO | 8877000 | 8877 12% 31 UNICA 24/10/2023 | 22/10/2038 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Imovel, Alienagao
S.A Fiduciaria de
Maquinas, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAI8 1E+08 100000 CDI + 3,0000 | 40 UNICA 13/11/2023 | 29/11/2028 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de AglOes, Fianga de
S.A Outros
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAL2 | 1E+08 100000 CDI + 2,0000 | 38 UNICA 17/11/2023 | 16/11/2026 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Quotas
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAK4 | 80000000 | 80000 12,8439% 43 UNICA 24/11/2023 | 26/11/2027 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios
CRI HABITASEC 54000000 54000 IPCA + | 41 1 27/11/2023 | 27/11/2038 | Adimplente Alienacdo
SECURITIZADORA 11,0000 % Fiduciaria de
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S.A Outros, Alienagao
Fiduciaria de
Outros, Cessao
Fiduciaria de
Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIAZ2 | 17469000 | 17469 IPCA + | 29 UNICA 15/02/2024 | 21/01/2039 Inadimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 12,0000 % de Imovel, Alienagao
S.A Fiduciaria de
Maquinas, Cessao
Fiduciaria, Fiancga
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB18 | 27265000 | 27265 CDI + 2,0000 | 51 1 11/03/2024 | 25/09/2029 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB26 | 20511000 | 20511 CDI 51 2 11/03/2024 | 25/09/2029 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB34 1,65E+08 | 164898 12,5908% 51 3 11/03/2024 | 25/09/2029 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB42 37326000 | 37326 7,704% 51 4 11/03/2024 | 25/09/2029 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Cessao
S.A Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB59 6000000 6000 IPCA + |1 353 15/03/2024 | 26/04/2027 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
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SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIB67 | 6000000 | 6000 IPCA + |1 354 15/03/2024 | 26/04/2027 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 13,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIBA3 | 95000000 | 95000 IPCA + | 55 UNICA 12/04/2024 | 15/04/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 11,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRIBF2 | 60000000 | 60000 3,75% 52 UNICA 09/05/2024 | 26/05/2028 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel
CRI HABITASEC BRHBSCCRIBQY9 | 60000000 | 60000 10% 63 UNICA 30/08/2024 | 28/10/2040 | Adimplente Cessdo Fiduciaria de
SECURITIZADORA Direitos  Creditorios,
S.A Fundo, Fianga
CRI HABITASEC BRHBSCCRIBS5 1,02E4+08 | 102830 CDI + 8,0000 | 70 UNICA 23/09/2024 | 28/10/2027 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Imovel, Aval,
S.A Cessdo Fiducidria de
Outros
CRA HABITASEC BRHBSCCRAO038 | 50000000 | 50000 CDI + 5,5000 | 69 1 06/11/2024 | 07/11/2029 | Adimplente Fianca
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SECURITIZADORA %
S.A
CRA HABITASEC BRHBSCCRA046 | 8000000 | 8000 CDI 69 2 06/11/2024 | 07/11/2029 | Adimplente Fianga
SECURITIZADORA
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRIC09 | 15000000 | 15000 CDI + 6,0000 | 75 1 27/11/2024 | 28/11/2028 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Outros,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRIC74 | 1E+08 100000 CDI + 3,0000 | 79 UNICA 19/12/2024 | 28/12/2029 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Fianga
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRICD5 | 7850000 | 7850 IPCA + | 30 2 23/08/2023 | 21/11/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 14,6800 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Aval, Cessdo
Fiducidria de Direitos
Creditorios
CRI HABITASEC BRHBSCCRICE3 | 50000000 | 50000 CDI + 3,0000 | 86 UNICA 18/03/2025 | 27/02/2030 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas
S.A
CRI HABITASEC BRHBSCCRICJ2 2,5E+08 250000 IPCA + | 80 1 28/03/2025 | 26/03/2037 Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,5000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiduciaria de
Direitos  Creditorios,
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Aval, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICL8 | 47000000 | 47000 IPCA + 9,5000 | 80 12/05/2025 | 26/03/2037 | Adimplente Alienagdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Aval, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICKO | 15000000 | 15000 IPCA + | 80 12/05/2025 | 26/03/2037 Adimplente Alienacdo  Fiduciaria
SECURITIZADORA 10,0000 % de Quotas, Alienagao
S.A Fiduciaria de Imovel,
Cessdo Fiducidria de
Direitos  Creditorios,
Aval, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICT1 12000000 | 12000 9,5% 93 20/08/2025 | 22/08/2035 Adimplente Cessdo Fiduciaria de
SECURITIZADORA Direitos  Creditorios,
S.A Alienagdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICU9 | 8000000 | 8000 IPCA + |93 21/08/2025 | 22/08/2035 | Adimplente Cessdo Fiduciaria de
SECURITIZADORA 10,0000 % Direitos  Creditorios,
S.A Alienacdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICV7 | 6000000 | 6000 IPCA + 9,5001 | 93 22/09/2025 | 22/08/2035 | Adimplente Cessdo Fiducidria de
SECURITIZADORA % Direitos  Creditorios,
S.A Alienacdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
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CRI HABITASEC BRHBSCCRICWS5 | 4000000 | 4000 IPCA + |93 4 23/09/2025 | 20/08/2035 | Adimplente Cessdo Fiducidria de
SECURITIZADORA 10,0001 % Direitos  Creditorios,
S.A Alienagdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICX3 | 6000000 6000 IPCA + 9,5002 | 93 5 22/10/2025 | 22/08/2035 | Adimplente Cessdo Fiducidria de
SECURITIZADORA % Direitos  Creditorios,
S.A Alienacdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICY1 | 4000000 | 4000 IPCA + |93 6 23/10/2025 | 22/08/2035 | Adimplente Cessdo Fiducidria de
SECURITIZADORA 10,0002 % Direitos  Creditorios,
S.A Alienacdo  Fiduciaria
de Imovel, Fianga,
Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRID08 | 15000000 | 15000 CDI + 4,0000 | 81 UNICA 02/09/2025 | 29/08/2028 | Adimplente Aval, Alienagdo
SECURITIZADORA % Fiducidria de Imovel,
S.A Alienacdo  Fiduciaria
de Outros, Cessao
Fiducidria de Direitos
Creditorios, Fundo
CRI HABITASEC BRHBSCCRICZ8 | 50000000 | 50000 IPCA + | 95 UNICA 29/08/2025 | 29/09/2031 Adimplente Cessdo Fiducidria de
SECURITIZADORA 10,5000 % Direitos  Creditorios,
S.A Fianga
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO X
TRATAMENTO TRIBUTARIO

Os Titulares dos CRI ndo devem considerar unicamente as informacoes aqui contidas para
fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos,
especialmente quanto a outros tributos que ndo o imposto sobre a renda eventualmente
aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em transacées com CRI.

As informagOes contidas neste Termo de Securitizacdo levam em consideracdo as
previsbes da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis as hipdteses vigentes nesta data,
bem como a melhor interpretacdo a seu respeito neste momento, ressalvados
entendimentos diversos e possiveis alteracbes na legislagdo e regulamentacao.

1.1. Imposto sobre a Renda (IR):

Pessoas Juridicas: a principio, os rendimentos dos CRI auferidos por pessoas juridicas
nao financeiras estdo sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicagao
de aliquotas regressivas definidas pela Lei 11.033, de acordo com o prazo do investimento
gerador dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5%
(vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e
sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e
cinco décimos por cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15%
(quinze por cento). Este prazo de aplicacdo é contado da data em que o respectivo Titular
de CRI efetuou o investimento até a data de alienagdo, compreendida como qualquer
forma de transmissao da propriedade, bem como a liquidacdo, o resgate, a cessao ou a
repactuacgdo do titulo ou aplicacdo (artigo 1° da Lei 11.033 e artigo 65 da Lei n°© 8.981).

IRRF - Antecipacdo: o IRRF, calculado com base nas aliquotas regressivas acima
mencionadas, pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido,
real ou arbitrado é considerado antecipacdao, gerando o direito a compensacdo do
montante retido com o IRPJ devido no encerramento de cada periodo de apuragao (artigo
76,1, da Lei n© 8.981 e artigo 70, I da Instrugao Normativa RFB n© 1.585). O rendimento
também devera ser computado na base de calculo da CSLL.
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Regras especificas a depender do investidor: contudo, ha regras especificas aplicaveis a
cada tipo de investidor, conforme sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica,
inclusive isenta, fundo de investimento, instituicao financeira, seguradoras, por entidades
de previdéncia privada, sociedades de capitalizagdo, corretoras de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior,
inclusive em paises com tributacdo favorecida.

Dispensa de retencao: com relagdao aos investimentos em CRI realizados por instituicoes
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada
fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento
mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF e do pagamento em separado do imposto
sobre a renda em relacdao aos ganhos liquidos auferidos (artigo 77, I, da Lei n°® 8.981,
artigo 71 da Instrucao Normativa RFB n© 1585 e artigo 859, inciso I, do Regulamento do
Imposto de Renda, aprovado pelo Decreto n© 9.580, de 22 de novembro de 2018).

Tributacdo corporativa: ndo obstante a dispensa de retencdo na fonte, os rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI por essas entidades, via de regra, € a excecao dos
fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% (quinze por cento)
e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL (a) no caso das pessoas juridicas de
seguros privados, das sociedades de capitalizacdo, das distribuidoras de valores
mobiliarios, corretoras de cdmbio e de valores mobilidrios, sociedades de crédito,
financiamento e investimentos e imobilidrio, administradoras de cartdoes de crédito,
sociedades de arrendamento mercantil e associacbes de poupanca e empréstimo, a
aliquota de 15% (quinze por cento); (b) no caso das cooperativas de crédito, a aliquota
15% (quinze por cento); e, (c) no caso de bancos de qualquer espécie, a aliquota de 20%
(vinte por cento). As carteiras de fundos de investimentos (exceto FII e FIAGRO, que

possuem regras especificas) estdo, em regra, isentas de imposto de renda (artigo 16,
paragrafo Unico, da Lei n® 14.754/2023). Para FII e FIAGRO, nos termos do artigo 16-A,
paragrafo 1°, da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, e artigo 36 da Instrucdo
Normativa n® 1.585 em regra essa isencdo nao abrange as aplicagcdes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, que estdo sujeitas a IRRF, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, compensavel com o imposto devido pelo investidor no
momento das distribuicbes feitas pelo fundo. Contudo, as aplicacbes de FII
especificamente em CRI ndo estdo sujeitas ao IRRF (artigo 36, paragrafo 1°, da Instrugdo
Normativa n° 1.585).

Pessoas fisicas: para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI
estao isentos de imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual com relagao
a remuneracao produzida a partir de 1° de janeiro de 2005 (artigo 3°, inciso II, da Lei
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11.033). Essa isencao, se estende ao ganho de capital auferido na alienacdo ou cessao
deste ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da Instrucao Normativa RFB n° 1.585).

Tributacdo exclusiva na fonte: pessoas juridicas ndo submetidas ao lucro real, presumido
ou arbitrado, inclusive isentas, e pessoas fisicas terdo seus ganhos e rendimentos
tributados exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel de acordo com o previsto
no artigo 76, inciso II, da Lei n°® 8.981 e artigo 15, paragrafo 2° da Lei n°® 9.532, de 10
de dezembro de 1997, conforme em vigor. As entidades imunes estdo dispensadas da
retencdo do IRRF desde que declarem por escrito sua condicao a fonte pagadora (artigo
71, da Lein© 8.981, na redacao dada pela Lei n® 9.065, de 20 de junho de 1995, conforme
em vigor).

PIS/COFINS: para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os
rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas tributadas, ainda que parcialmente,
de acordo com a sistematica ndo-cumulativa para fins de apuracao do PIS e do COFINS,
estdo sujeitos a incidéncia dessas contribuigdes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Se a pessoa juridica
for optante pela sistematica cumulativa de apuragdo do PIS e da COFINS, a base de
calculo das referidas contribuicdes é a receita bruta, que abrange as receitas da atividade
ou objeto principal da pessoa juridica (artigo 12, IV, do Decreto-Lei n°® 1.598, de 26 de
dezembro de 1977 e alteracdes posteriores). Caso os rendimentos em CRI possam ser
entendidos como decorrentes da atividade principal da pessoa juridica, existiria a
possibilidade de incidéncia das referidas contribuicGes. Por outro lado, caso os
investimentos em certificados de recebiveis imobilidrios ndo representem a atividade ou
objeto principal da pessoa juridica investidora, ndo havera incidéncia do PIS e da COFINS,
pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta operacional e n3o a totalidade
das receitas auferidas.

Na hipdétese de aplicagdo em CRI realizada por pessoas juridicas que tenham como
atividade principal a exploracao de operagoes financeiras (como instituicdes financeiras,
sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de
previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizagdo, sociedades corretoras de
titulos, valores mobilidrios e cambio, sociedades distribuidores de titulos e valores
mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil), os rendimentos serdo considerados
como receita operacional, sujeitos a sistematica cumulativa especial e podendo 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).

Deducbes no cémputo de PIS/COFINS: pelo disposto na redagdo vigente do artigo 39,
paragrafo 89, da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada, pessoas
juridicas que tenham por objeto a securitizacdo de créditos podem deduzir as despesas
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da captacdo da base de calculo do PIS e da COFINS conforme requisitos/regulamentacao
aplicaveis.

1.1.1. Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior para Fins Fiscais

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
invistam em CRI no pais, aplica-se, como regra geral, o mesmo tratamento cabivel em
relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais.

Pessoas fisicas: os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliadas no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas
na Resolugdo Conjunta CMN/CVM n° 13, inclusive as pessoas fisicas residentes em
Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida ("JTE”), estao atualmente isentas de IRRF, de acordo
com o entendimento das autoridades tributarias, conforme consta do artigo 85, paragrafo
40 da Instrucao Normativa n© 1.585.

Investidores Resolucdo Conjunta CMN/CVM n° 13: rendimentos auferidos pelos demais
investidores (que ndo sejam pessoas fisicas) domiciliados ou com sede no exterior, que
invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolucdo Conjunta
CMN/CVM n° 13, estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento).

Ganhos de capital auferidos na alienagdo de CRI em ambiente de bolsa de valores, balcédo
organizado ou assemelhados por investidores residentes no exterior, cujo investimento
seja realizado em acordo com as disposicdes da Resolucao Conjunta CMN/CVM n° 13 e
gue ndo estejam localizados em JTF, regra geral, ndo sdo sujeitos a tributacdo no Brasil.

1.1.2. Investidores residentes em JTF

Caso os demais investidores (que ndo sejam pessoas fisicas) sejam residentes em JTF, o
IRRF incidird conforme aplicdvel aos residentes no Pais, conforme regra geral e as
aliquotas regressivas aplicadas em funcdo do prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e
sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e
cinco décimos por cento) e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15%
(quinze por cento).

Conceito de JTF: nos termos do artigo 24 da Lei n°® 9.430, de 27 de dezembro de 1996,
entende-se como JTF aqueles paises ou jurisdigdes que ndo tributam a renda ou que a
tributam a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento), ou cuja legislagdo ndo
permita o acesso a informagdes relativas a composigdo societaria das pessoas juridicas,
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a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a
nao-residentes.

A RFB lista no artigo 1° da Instrucdo Normativa 1.037, de 4 de junho de 2010, as
jurisdicdoes consideradas como JTF.

1.2. Imposto sobre Operacoes Financeiras (IOF)
1.2.1. Imposto sobre Operacoes Financeiras de Cadmbio:

Regra geral, as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicdes
previstas pela Resolugcdao Conjunta CMN/CVM n° 13, inclusive por meio de operacdes
simultaneas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI,
estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso dos recursos no
Brasil e a aliquota zero no retorno dos recursos ao exterior, conforme dispde o Decreto
n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), sendo aplicavel apenas a transacdes ocorridas apds esta
eventual alteracdo.

1.2.2. Imposto sobre Operagbes Financeiras com Titulos e Valores Mobilidrios:

As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme art. 32,
§9, inciso VI do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo
Federal, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

Alteracdes legislativas: por fim, importante mencionar que determinados projetos de lei
no Congresso objetivam alterar as regras tributarias relacionadas aos investimentos nos
mercados financeiro e de capitais no Brasil. Ndo é possivel determinar, desde logo, quais
propostas de modificacdo serao efetivamente aprovadas e implementadas e como elas
podem vir a impactar investimentos em CRI. De todo modo, qualquer potencial mudanga
relacionada a esses projetos somente passara a ter vigéncia no ano seguinte a sua
conversao em lei. Nesse sentido, recomendamos que haja um acompanhamento
constante dos tramites legislativos, a fim de identificar eventuais impactos futuros.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da
Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos por
Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

ANEXO XI
FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora
e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente
todas as informacbes que estdo descritas neste Termo de Securitizacdo, bem como
consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes
de tomar uma decisado de investimento.

Os negdcios, situagdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos demais
participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui
descritos se concretizem, os negocios, a situacdo financeira, os resultados operacionais da
Emissora, poderdo ser afetados de forma adversa, considerando o adimplemento de suas
obrigacées no dmbito da Oferta.

Esta secdo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condicoes dos CRI e das
obrigacbées assumidas pela Emissora, pelas Devedoras, pelos Avalistas no dmbito da
Oferta. E essencial e indispensével que os investidores leiam o Termo de Securitizacdo,
assim como os demais Documentos da Operacdo, e compreendam integralmente seus
termos e condicbes, os quais sdo especificos desta operacdo e podem diferir dos termos e
condicbes de outras operagdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secao, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera
produzir, poderia produzir ou produziria um Efeito Adverso Relevante sobre a Emissora, as
Devedoras e/ou os Avalistas, quer se dizer que o risco, incerteza poderd, poderia produzir
ou produziria um efeito adverso sobre os negocios, a posicdo financeira, a liquidez, os
resultados das operacbes ou as perspectivas da Emissora, das Devedoras e/ou dos
Avalistas, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira
o contrario. Devem-se entender expressbes similares nesta secdo como possuindo também
significados semelhantes.

A PRESENTE OFERTA NAO FOI OBJETO DE ANALISE PREVIA PELA CVM E/OU PELA
ANBIMA, TENDO SIDO REGISTRADA PERANTE A CVM POR MEIO DO RITO DE
REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO, NOS TERMOS DO ARTIGO 26,
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INCISO VIII, ALINEA “A”, DA RESOLUCAO CVM 160, SENDO DESTINADA
EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES PROFISSIONAIS. NESSE SENTIDO, FOI
DISPENSADA A ELABORACAO E DIVULGACAO DE PROSPECTO E LAMINA COM
RELAGCAO A OFERTA.

Os riscos descritos abaixo ndo sao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao
conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais, também poderdao ter um Efeito
Adverso Relevante sobre a Emissora, as Devedoras e/ou os Avalistas. Na ocorréncia de
qgualquer das hipdteses abaixo os CRI podem nao ser pagos ou ser pagos apenas
parcialmente, gerando uma perda para o investidor.

RISCOS MAIORES

1. RISCOS RELACIONADOS AOS CRI E A OFERTA

Realizacdo inadequada dos procedimentos de execucao e atraso no recebimento
de recursos decorrentes dos CRI pelo Agente Fiduciario

No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes da Emissao, o Agente Fiduciario deve
usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizacdao para
proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares de CRI. Assim, o Agente Fiduciario
€ responsavel por realizar os procedimentos de cobranga e execugao dos CRI, de modo a
garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares de CRI. A realizacdo inadequada dos
procedimentos de execugao dos CRI por parte do Agente Fiduciario, em desacordo com a
legislacdo ou regulamentagao aplicavel, poderd prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.
Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranca judicial
dos CRI, a capacidade de satisfacdo do crédito pode ser impactada, afetando
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Baixa liquidez no mercado secundario

O mercado secundario de Certificados de Recebiveis Imobilidrios no Brasil apresenta baixa
liguidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para
negociagdo dos CRI que permita sua alienacao pelos subscritores desses valores
mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os investidores que adquirirem os
CRI poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo
estar preparados para manter o investimento nos CRI até o seu vencimento.

Os CRI estao sujeitos a restricoes de negociacao

Nos termos do artigo 86, II da Resolugao CVM n° 160, os CRI poderao ser negociados em
mercados regulamentados, podendo a revenda ser destinada livremente entre Investidores
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Profissionais. Nos termos do paragrafo 2° do artigo 43-A da Resolucdo CVM 60, fica
dispensado o cumprimento do limite de exposicao previsto no caput do artigo 43-A da
Resolucdao CVM 60, na medida em que os CRI serdo destinados a subscricdo e negociagdo
exclusivamente por Investidores Profissionais. Nao sera admitida a negociagdo dos CRI por
Investidores Qualificados ou pelo publico investidor em geral.

Risco relacionado ao quérum de deliberacao em Assembleia Especial de Titulares
de CRI

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Especiais sdo aprovadas por Titulares
dos CRI que representem os quéruns estabelecidos neste Termo de Securitizagdo. O titular
de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que
se manifeste voto desfavoravel. Nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de
dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em
Assembleia Especial.

Auséncia de coobrigacao da Emissora

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigagdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos investidores dos montantes devidos depende exclusivamente do adimplemento das
Notas Comerciais, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos detentores
dos CRI.

Risco relacionado a tributaciao dos CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por Titulares dos CRI pessoas fisicas residentes no
pais estdo isentos de IRRF e de declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado. O
Governo Federal regularmente implementa alteragcdes no regime fiscal, incluindo a
possibilidade de uma reforma tributaria geral relacionada a tributacdo brasileira, que
afetam os participantes do setor de securitizacdo, a Emissora e seus clientes. Essas
alteragGes incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos
temporarios, cuja arrecadagdo € associada a determinados propdsitos governamentais
especificos. Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributaria da
Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os
precos de servigos e seus resultados. Nao ha garantias de que a Emissora serd capaz de
manter seus precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacdes assumidas junto
aos Titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem alteragoes significativas nos tributos
aplicaveis as suas operacgoes, incluindo, sem limitagcdo, em decorréncia de eventual
descaracterizagdo do lastro dos CRI como crédito imobiliario, de modo podera resultar em
possivel perda financeira aos Titulares dos CRI.
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Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar ou determinar a antecipacao
dos pagamentos ou resgate antecipado dos CRI

A ocorréncia de qualquer evento que acelere o pagamento dos Créditos Imobiliarios
ensejara o resgate antecipado ou amortizacdo extraordinaria dos CRI, podendo gerar
dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma taxa
estabelecida para os CRI, de modo podera resultar em possivel perda financeira aos
Titulares dos CRI.

Risco de estrutura

A presente Emissdo de CRI tem o carater de “operagao estruturada” desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econ6mico e
juridico considera um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No
entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigcdo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro no que tange as operagdoes de CRI, em particular nas emissoes
lastreadas em créditos imobilidrios assim caracterizados pela sua destinacdo, tal como a
presente Emissdo de CRI, poderd haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razao
do dispéndio de tempo e recursos, inclusive perda do beneficio fiscal consubstanciado na
isencao do imposto de renda prevista para a remuneracao produzida pelos CRI.

Riscos de Formalizacdo do Lastro da Emissao

O lastro dos CRI é composto pelos Créditos Imobilidrios decorrentes das Notas Comerciais,
representados integralmente pelas CCI. Falhas na constituicdo ou formalizacdo dos Termos
de Emissdo, bem como a impossibilidade de execugdo especifica de referido titulo e dos
Créditos Imobiliarios, caso necessario, podem afetar negativamente o fluxo de pagamentos
dos CRI, acarretando prejuizos aos Titulares dos CRI.

Risco da necessidade de realizacao de aportes na Conta Centralizadora

Considerando que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimo6nio Separado, nos
termos da Lei 14.430, caso o PatrimoOnio Separado seja insuficiente para arcar com as
Despesas da Emissao, tais Despesas serdao suportadas pelos Titulares dos CRI, na
proporcao dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do Patrimonio
Separado, nos termos deste Termo de Securitizagao.

Recente desenvolvimento das operacoes de securitizacao

A securitizagdo é uma modalidade de operagao recente no Brasil. A Lei 14.430 criou um
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marco legal para as operagdes de securitizacdo no mercado de capitais brasileiro.
Entretanto, sé houve um volume maior de operacdes de securitizacdo nos ultimos anos.
Além disso, a securitizacdo é uma operagao mais complexa que outras emissées de valores
mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacgao patrimonial e dos riscos da
Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, este mercado ainda
nao se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda nao
existam regras que o direcionem, gerando assim um risco aos Investidores Profissionais,
uma vez que o Poder Judiciario e os drgdos reguladores poderdo, ao analisar a Emissao e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses
dos Investidores Profissionais. Nesses casos, os Titulares de CRI poderdo sofrer prejuizos.
Ademais, em situagOes adversas envolvendo a Oferta, podera haver perdas por parte dos
Titulares de CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execucado judicial desses
direitos.

A Oferta sera objeto de registro automatico de distribuicdo perante a CVM e sera
registrada na ANBIMA apenas para fins de informacdo de base de dados da
ANBIMA

A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores Profissionais, e seguird o rito de
registro automatico de distribuicdo de valores mobilidrios perante a CVM, nos termos da
Resolugdo CVM 160. Além disso, a Oferta sera registrada perante a ANBIMA apenas para
fins de informacdo da sua base de dados, nos termos das regras expedidas pela ANBIMA,
atualmente em vigor. Nesse sentido, todos os documentos relativos aos CRI e a Oferta,
incluindo, sem limitacdo, este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da
Operacao, nao foram e nao serdao objeto de revisao pela CVM ou pela ANBIMA. A Oferta
estd também dispensada do atendimento de determinados requisitos e procedimentos
normalmente observados em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas perante a
CVM com a disponibilizacdo de prospecto e ldmina, com os quais os investidores
qualificados e o publico investidor em geral do mercado de capitais possam estar
familiarizados.

Os Investidores Profissionais interessados em investir nos CRI devem ter conhecimento
sobre os mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir suas proéprias
pesquisas, avaliacdo e investigacao independentes sobre a Emissora, suas atividades,
situagdo financeira e sobre os CRI, tendo em vista que ndo lhes sdo aplicaveis, no ambito
da Oferta, todas as protecgdes legais e regulamentares conferidas a investidores que nao
sejam Investidores Profissionais e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios registradas sob o rito de registro ordinario de
distribuicdo de valores mobilidrios perante a CVM.

N&o houve analise de classificacdo de risco dos CRI por agéncia independente

161



Docusign Envelope ID: AO7FA87F-0EA1-4BBF-9366-8DEC9B7993DB

Autorregulagado

ANBIMA "\ ansima
=

Para se realizar uma classificacao de risco (rating), certos fatores relativos ao emissor e/ou
ao valor mobilidrio avaliado sdo levados em consideracdo, tais como sua condicdao
financeira, sua administracdo e seu desempenho. S&o analisadas, também, as
caracteristicas do valor mobilidrio objeto da classificacdo de risco, assim como as
obrigagdes assumidas por seu emissor e os fatores politico-econdmicos que podem afetar
a condigdo financeira de seu emissor. Dessa forma, as avaliacdes representam uma opiniao
guanto as condicbes do emissor de honrar seus compromissos financeiros, tais como
pagamento do principal e juros no prazo estipulado.

Alguns dos principais investidores que adquirem valores mobilidrios por meio de ofertas
publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a
regulamentacoes especificas que condicionam seus investimentos em valores mobiliarios
a determinadas classificacdes de risco. Assim, a ndo realizacdo de analise de classificacdo
de risco com relagao aos CRI pode vedar a aquisicdo dos CRI por esses investidores,
podendo vir a afetar negativamente o preco dessas CRI e sua negociagdo no mercado
secundario, ocasionando prejuizos aos Titulares de CRI ou problemas de liquidez.

Os CRI poderdo ser objeto de resgate antecipado nas hipoteses de auséncia de
apuracao e/ou divulgacao da Taxa DI-Over, bem como se ocorrer a sua extingcdo
ou inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacao judicial

Os CRI poderdo ser objeto de resgate em razdo da auséncia de apuracdo e/ou divulgagao,
da extingcdao ou inaplicabilidade da Taxa DI-Over, se ndo houver substituto legal para a
Taxa DI-Over e acordo entre Emissora, as Devedoras e os Titulares de CRI reunidos em
Assembleia Especial sobre o novo parametro a ser aplicado. Os Titulares de CRI poderao
sofrer prejuizos financeiros em decorréncia desse resgate antecipado, ndo havendo
gualquer garantia de que existirdo, no momento do resgate, outros ativos no mercado de
risco e retorno semelhantes aos CRI. Além disso, a atual legislacdo tributaria referente ao
imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacéo,
0 que podera implicar em uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem
liquidados apenas na data de seu vencimento.

Risco relacionado a adocdo da Taxa DI-Over para calculo da Remuneracao

A Sumula n° 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que € nula a clausula
que sujeita o devedor ao pagamento de juros de acordo com a Taxa DI-Over divulgada
pela B3. Ha a possibilidade de, em uma eventual disputa judicial, a SGmula n° 176 vir a
ser aplicada pelo Poder Judicidrio para considerar que a Taxa DI-Over ndo é valida como
fator de remuneracdo dos CRI. Em se concretizando essa hipdtese, o indice que vier a ser
indicado pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI-Over na remuneracdo dos CRI
podera conceder aos titulares dos CRI uma remuneragdo inferior a atual remuneragao dos
CRI, conforme o caso, prejudicando a rentabilidade dos CRI.
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A limitacdo na execucao das Garantias podera afetar o recebimento do valor do
crédito dos Titulares dos CRI

Em caso de inadimplemento das ObrigacGes Garantidas Conjuntas, a Emissora devera
tomar as medidas deliberadas pelos Titulares dos CRI para cobranga de tais valores, que
poderdo incluir, mas ndo se limitardo, a execucao das Garantias. O Fundo de Juros, pode
nao ser suficiente para garantir o pagamento tempestivo e total dos CRI. A execucao das
Garantias podera ser realizada no todo ou em parte, em procedimento Unico ou em
procedimentos simultaneos ou sucessivos, na forma e ordem definida pelos Titulares dos
CRI, observado o disposto nos Lastros e nos Contratos de Garantia. Os processos de
excussdao Garantias, tanto judicial quanto extrajudicial, poderdao ser demorados e seu
sucesso depende de fatores que estao fora do controle dos Titulares dos CRI e da Emissora,
tal como a assinatura e registro das Garantias nos respectivos cartérios competentes. Os
processos de excussao Garantias, tanto judicial quanto extrajudicial, poderao prejudicar a
expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI e afetar negativamente os Titulares dos
CRI, uma vez que ndo ha como assegurar (i) o sucesso na excussao das Garantias, ou (ii)
que o produto da excussdo das Garantias sera suficiente para quitar integralmente, ou até
mesmo parcialmente, todas as Obrigagdes Garantidas.

Risco de insuficiéncia das Garantias para fazer frente as Obrigacoes Garantidas
Conjuntas

Os valores objeto das Garantias, em garantia das Obrigacdes Garantidas Conjuntas,
dependerao do desempenho das Devedoras para o cumprimento das obrigacdes previstas
nos Lastros. Existira o risco de inadimpléncia, bem como o risco da ocorréncia de eventos
gue afetem adversamente a prestacdo dos servigos pelas Devedoras. Assim, os valores
gue serdo depositados na Conta Centralizadora ou eventual excutido em razao da execugao
das Garantias poderao ser insuficientes para a amortizacao integral do saldo do Valor
Nominal Unitario ou da Remuneracdo dos CRI, bem como para a quitacdo integral das
demais Obrigagbes Garantida Conjuntas, prejudicando a expectativa de rendimento dos
Titulares dos CRI e afetando negativamente os Titulares dos CRI.

Risco de insuficiéncia do Aval

O processo de excussao do Aval, tanto judicial quanto extrajudicial, pode ser demorado e
seu sucesso depende de fatores que estdo fora do controle dos Titulares dos CRI, podendo
ainda o produto da excussdo ndo ser suficiente para pagar integralmente ou até mesmo
parcialmente o saldo devedor dos Créditos Imobiliarios e, por consequéncia, dos CRI,
prejudicando a expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI e afetando negativamente
os Titulares dos CRI. Na eventual ocorréncia de um Evento de Recompra Compulsoria e,
por consequéncia, de um evento de resgate antecipado dos CRI, ndo ha como assegurar o
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sucesso na excussao do Aval, ou que o produto da excussdao do Aval sera suficiente para
quitar integralmente todas as Obrigacdes Garantidas Conjuntas, o que prejudicara a
expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI e afetard negativamente os Titulares dos
CRI. Adicionalmente, quaisquer problemas na originacdao e na formalizacdo do Aval, além
da contestacdo de sua regular constituicdo por terceiros, podem prejudicar sua execugao
e, consequentemente, prejudicar a utilizacdo do produto da excussao para pagamento do
saldo devedor dos CRI, prejudicando a expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI e
causando prejuizos adversos aos Titulares dos CRI. Nesse sentido, caso o Aval seja, total
ou parcialmente, (i) objeto de questionamento judicial pelas Devedoras e/ou pelos
Avalistas e/ou qualquer sociedade integrante do seu grupo econémico; ou (ii) declarados
invalidos, nulos ou inexequiveis, por qualquer instancia ou tribunal, sera configurado
Evento de Vencimento Antecipado, hipotese em que a Emissora sera obrigada a realizar o
resgate antecipado dos CRI, contrariando as expectativas de retorno no investimento
realizado nos CRI pelos Titulares de CRI.

Risco decorrente da inclusdo de Novos Créditos Imobiliarios

A vinculacdo de Novos Créditos Imobiliarios a Emissao, sera objeto de diligéncia juridica e
financeira por parte do Servicer, empresa terceirizada contratada pela Securitizadora, que
deverdo verificar o enquadramento destes créditos aos Critérios de Elegibilidade. Caso o
Servicer ndo efetue com diligéncia esta auditoria, a performance dos créditos e qualidade
da carteira lastro da operacdo podera prejudicar a performance para cumprir com todas as
obrigagdes dos CRI. A ndo inclusdo de Novos Créditos Imobiliarios em montante minimo,
que possibilite que os recebimentos sejam suficientes para pagamentos das despesas
recorrentes do Patrimbénio Separado, poderd eventualmente faltar recursos para
pagamento integral das obrigacdes pecunidrias dos CRI, uma vez que as despesas sao
fixas e os recebimentos diminuem conforme os créditos vdo sendo liquidados

Risco de perda do objeto do Contrato de Promessa de Cessao Fiduciaria Varandas
Clube

A constituicdo da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Varandas Clube, conforme descrita no
Contrato de Promessa de Cessdo Fiduciaria Varandas Clube é um compromisso da cedente
a ser cumprido somente apods a quitacdo integral das obrigacGes decorrentes do Plano
Empresario Varandas Clube. Portanto, ndo é possivel precisar o momento em que tal
garantia serd constituida ou mesmo se tal garantia efetivamente serd constituida nos
termos do Contrato de Promessa de Cessdo Fiducidria Varandas Clube, o que pode
prejudicar a capacidade da SPE Varandas Clube em manter o enquadramento da Razdo de
Garantia LTV Varandas Clube.

Riscos associados aos prestadores de servicos podem afetar negativamente a
capacidade de pagamento da Emissora
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A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizagdo de atividades
relacionadas a emissdo dos CRI como auditoria, agente fiduciario, escriturador, agente de
liguidacao, dentre outros. Caso algum destes prestadores de servicos sofra processo de
faléncia, aumente significativamente seus precos ou ndo preste servicos com a qualidade
e agilidade esperada pela Emissora, podera ser necessaria a substituicdo do prestador de
servico e se nao houver empresa disponivel no mercado que possa ser feita uma
substituicdo satisfatdria, a Emissora devera atuar diretamente no sentido de montar uma
estrutura interna, o que demandard tempo recursos e poderd afetar adversa e
negativamente os CRI ou os Titulares de CRI. Além disso, caso tais prestadores de servicos
descumpram as suas obrigacdes assumidas nos Documentos da Operacao, incluindo, mas
nao se limitando, a obrigacdo de prestar de informacgdes aos Titulares de CRI e defender
os direitos dos Titulares de CRI assumidas pelo Agente Fiduciario, os Titulares de CRI
poderdo ser prejudicados na satisfacdao de seus créditos.

Possibilidade de o Agente Fiduciario atuar como agente fiduciario de outras
emissoes da Emissora e de sociedades do grupo econémico da Emissora

Na presente data, o Agente Fiduciario atua como agente fiducidrio em outras emissdes da
Emissora. Na hipotese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das
obrigagdes assumidas pela Emissora, no ambito da Emissdo, e das obrigagdes assumidas
pela Emissora, no ambito de outras emissGes, o Agente Fiduciario podera se encontrar em
situacdo de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Investidores Profissionais e
os investidores de outras emissdes da Emissora.

Risco relativo ao escopo limitado do processo de diligéncia legal

A auditoria legal conduzida pelo escritério especializado foi realizada com escopo limitado
a SPE Varandas Clube em 18 de setembro de 2025, ndo abrangendo todos os aspectos
relacionados a SPE Varandas Clube e/ou informacdes e documentos relativos a SPE
Varandas Clube que os Investidores Profissionais possam julgar Uteis ou necessarios para
tomar sua decisdao de investimento. Assim, no processo de diligéncia legal, foram
disponibilizados os documentos visando tao somente a: (i) identificar as autorizagdes
societarias e os poderes de representacdo dos representantes da SPE Varandas Clube para
celebrar os Documentos da Operacdo; (ii) analisar os seus documentos societarios da SPE
Varandas Clube necessarios para a celebracdo dos Documentos da Operacgdo; e (iii)
analisar a certiddo de débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Unido em
nome da SPE Varandas Clube, sendo certo que ndo foram analisados certiddes,
documentos societarios ou contratos financeiros celebrados pelos Avalistas, pelo Agente
Fiduciario, pela Securitizadora ou por quaisquer outras entidades envolvidas na Emissdo,
conforme aplicavel. Ndo é possivel garantir que questées ndo abarcadas pelo escopo
destacado acima ndo existirdo e ndo afetardo negativamente a capacidade financeira ou
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operacional da SPE Varandas Clube, isto porque a auditoria legal ndao tem o condao de ser
exaustiva e pode nao ser capaz de identificar todos os eventuais e potenciais passivos e
riscos para a Emissdo. Desta forma, caso surjam eventuais passivos ou riscos nao
mapeados na auditoria legal, o fluxo de pagamento dos CRI podera sofrer impactos
negativos, fatos estes que podem impactar o retorno financeiro esperado pelos Titulares
de CRI, com perda podendo chegar a totalidade dos investimentos realizados pelos
Titulares de CRI quando da aquisicao dos CRI.

E possivel que decisées judiciais futuras prejudiquem a estrutura da Emiss&do
e/ou a constituicao e manutencao das Garantias

Decisbes judiciais futuras podem ser contrarias ao disposto nos documentos da Oferta.
Além disso, toda a estrutura de emissdo e remuneracdo dos CRI foi realizada com base em
disposicOes legais vigentes atualmente. Dessa forma, eventuais restricdes de natureza
legal ou regulatéria, que possam vir a ser editadas, podem afetar adversamente a
estrutura da Emissao e/ou a constituicdo e manutencao das Garantias prestado, podendo
gerar perda do capital investido pelos Titulares dos CRI e, portanto, afetar negativamente
os Titulares dos CRI.

2. RISCOS RELACIONADOS AS DEVEDORAS, AS GARANTIDORAS E AOS
AVALISTAS

Os riscos a seguir descritos relativos as Devedoras, as Garantidoras e aos Avalistas podem
impactar adversamente as atividades e situacdo financeira e patrimonial das Devedoras,
das Garantidoras e dos Avalistas. Nesse sentido, os fatores de risco a seguir descritos
relacionados as Devedoras, as Garantidoras e aos Avalistas devem ser considerados como
fatores de risco com potencial impacto nas Devedoras e nos Avalistas, nesse sentido, com
potencial impacto adverso na capacidade da Devedora de cumprir com as obrigacbes
previstas nos Termos de Emissédo e/ou dos demais Documentos da Operacéo.

Risco em decorréncia das condicoes econémicas e politicas no Brasil, a percepcao
dessas condicoes no mercado internacional e o impacto nos resultados das
operacoes das Devedoras e sua condicao financeira

A situagdo financeira e resultados operacionais das Devedoras as Garantidoras e dos
Avalistas podem ser afetados pelas condi¢des econ6micas no pais. Futuras redugbes nas
taxas de crescimento do Brasil podem afetar as condicdes da economia, do mercado
imobilidrio bem como o valor dos imdveis das Devedoras e, consequentemente, poderdo
afetar negativamente sua estratégia de negdcio, seus resultados operacionais bem como
sua propria condicdo financeira. O governo brasileiro ocasionalmente faz alteragdes nas
politicas e regulamentacGes. A politica econdmica brasileira pode ter efeitos importantes
sobre as empresas brasileiras, a economia, o mercado imobilidrio e sobre as condicbes e
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precos de mercado dos imédveis, afetando, consequentemente, os negdcios, resultados
operacionais e condicdo financeira das Devedoras por mudancas nas politicas,
governamentais ou por regulamentacoes federais, estaduais ou municipais que envolvam
ou afetem fatores como:

e eleicbes politicas;

e politica monetaria;

e taxas de juros;

¢ taxas de inflacao;

e liquidez nos mercados internos de capital, empréstimos e crédito;

controles de exportacdo e importacdo;

taxas de cdmbio e controle de cambio e restricGes sobre remessas ao exterior;
escassez de energia;

instabilidade econdmica e social; e

outras eventualidades nao listadas acima.

O cenario politico do pais pode influenciar no desempenho da economia brasileira e
eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico em geral,
resultando, conforme o caso, na desaceleracdo econ6mica. A incerteza quanto a
implementacdo de mudancgas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que
venham a afetar esses e outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
econOmica no Brasil, pode prejudicar as atividades e resultados operacionais das
Devedoras e dos Avalistas. Além disso, a economia brasileira foi afetada por eventos
politicos recentes que também afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral,
prejudicando assim o desempenho econémico brasileiro. Adicionalmente, qualquer falta de
decisdo do governo brasileiro para implementar mudancas em certas politicas ou
regulamentos podem contribuir para a incerteza econémica dos investidores em relagao
ao Brasil e aumentar a volatilidade do mercado. A ocorréncia de qualquer desses eventos
pode causar um efeito adverso na capacidade das Devedoras e dos Avalistas de cumprirem
com as obrigacbes previstas nos Documentos da Operacdo, além disso podem afetar
adversamente a liquidez e os mercados de negociagdo dos CRI.

A ndo obtencdo, atrasos ou o cancelamento de licencas ou alvaras, podem
impactar negativamente os negocios das Devedoras

A implementagdo dos empreendimentos e projetos das Devedoras estd condicionada a
obtencdo de licengas e alvards exigidos pela legislagdo aplicavel, tais como a
regulamentacdo ambiental e de zoneamento, cédigo de obras, uso e ocupacdo do solo,
dentre outros. A obtencdo dessas licencas e alvaras estd sujeita a outorga pelas
autoridades governamentais competentes e a fiscalizagdo de 6rgdaos governamentais, tais
como o Ministério Publico. A ndo obtencdo, atrasos, embargos ou cancelamentos dessas
licengas e/ou alvaras, por qualquer razao, inclusive por agdo do Ministério Publico ou em
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decorréncia da interrupcdo ou imposicdo de restricdes ao funcionamento de tais
autoridades governamentais competentes em virtude de pandemias, podera levar a
interrupgao ou cancelamento da implementacao dos empreendimentos e/ou projetos das
Devedoras, o que podera causar um impacto negativo adverso relevante sobre sua
imagem, reputacdo, atividades e negdcios. Ainda, a violagdo ou o descumprimento das
normas decorrentes da regulamentacdo acima elencada, e/ou falha na obtencdo ou
renovacao das licencas, alvaras e autorizagdes aplicaveis podera sujeitar as Devedoras e
aos seus administradores a penalidades civis, administrativas e criminais, tais como
imposicdo de multas, embargo de obras, suspensdo ou cancelamento de licencas, alvaras
e autorizagGes necessarias para a conclusdo e ocupacdo dos empreendimentos imobiliarios
bem como ao dever de reparar eventuais danos causados por sua conduta, dependendo
da violagdo incorrida e de sua gravidade. A ocorréncia de qualquer desses eventos pode
causar um efeito adverso na capacidade das Devedoras de cumprirem com as obrigacdes
previstas nos Documentos da Operacdao, podendo afetar os Titulares dos CRI de modo
adverso relevante.

As Devedoras podem enfrentar problemas relacionados ao cumprimento do prazo
de construcao e a conclusao dos empreendimentos imobiliarios, o que podera
prejudicar sua reputacao ou sujeitar as Devedoras a eventual imposicao de
indenizacdo e responsabilidade civil e diminuir sua rentabilidade

A qualidade da execugdo dos empreendimentos imobilidrios e a conclusdo destes nos
prazos determinados, sejam decorrentes das disposicdes contratuais com os clientes das
Devedoras ou, ainda, da legislacao aplicavel, ou aqueles impostos pelo Poder Publico,
constituem fatores importantes para a reputacdao das Devedoras e, consequentemente,
das vendas, resultados e crescimento das Devedoras. Podem ocorrer atrasos na execucao
de empreendimentos das Devedoras, indisponibilidade em materiais e/ou de mao de obra.
Quaisquer defeitos podem atrasar a conclusao dos empreendimentos imobiliarios e, caso
sejam constatados vicios construtivos depois da conclusdo, as Devedoras podem estar
sujeitas a agoes judiciais civeis propostas por adquirentes das unidades imobiliarias. Tais
fatores também podem afetar a reputacdo das Devedoras, sujeita-las ao pagamento de
indenizagbes, diminuir sua rentabilidade e afetd-la adversamente, uma vez que as
Devedoras sdo legalmente responsaveis por garantir a solidez da obra ao menos pelo
periodo de cinco anos. A execucdo dos empreendimentos também pode sofrer atrasos
devido a: (i) demora ou mesmo a impossibilidade de obtencdo de alvaras ou aprovacées
das autoridades competentes para os projetos de construgdo; (ii) condigcGes meteoroldgicas
adversas, como desastres naturais e incéndios; (iii) atrasos ou falta no fornecimento de
matérias-primas e insumos ou mao de obra; (iv) acidentes; (v) questdes trabalhistas,
como greves e paralisacdes; (vi) imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos,
(vii) controvérsias com empresas contratadas e subcontratadas; (viii) condigOes
imprevisiveis nos canteiros de obras ou arredores; (ix) questionamento de proprietarios
de imoveis vizinhos, e/ou (x) restricbes resultantes de pandemias, ou outros
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acontecimentos, o que pode atrasar a execugdo do empreendimento em questdao. A
ocorréncia de um ou mais desses problemas nos empreendimentos imobilidrios das
Devedoras pode prejudicar a suas reputacbes e as vendas futuras das unidades
imobilidrias. Os atrasos nas obras, escassez de mdo de obra qualificada ou as condigdes
adversas descritas acima podem aumentar os custos de incorporacdo das Devedoras em
seus empreendimentos. Além disso, o descumprimento do prazo de construcdo e conclusdo
de um empreendimento pode gerar atrasos no recebimento de seu fluxo de caixa, o que
pode aumentar para as Devedoras suas necessidades de capital, como também gerar
contingéncias com os compradores das unidades imobilidrias objeto das incorporacdes, em
funcdo das entregas com atraso, o que podera resultar em aumento no nimero de distratos
pleiteados por tais compradores, impactando assim adversamente nas Devedoras sobre
seus resultados. A ocorréncia de qualquer desses eventos pode causar um efeito adverso
na capacidade das Devedoras de cumprirem com as obrigacOes previstas nos Documentos
da Operacao, podendo afetar os Titulares dos CRI de modo adverso relevante.

As Devedoras poderdo incorrer em custos ndo previstos e em atrasos para a
concluséo de projetos

As atividades das Devedoras envolvem a incorporacdo, venda e construgao de
empreendimentos residenciais. Dentre os principais riscos relacionados aos projetos das
Devedoras, ressalta-se a duracdo dos tramites internos para anadlise e aprovacgdao das
Prefeituras Municipais e/ou demais 6rgdos competentes, a necessidade de regularizagdo
das areas dos imoveis e de eventuais pendéncias a eles relacionadas, a obtengdo de
licengas ambientais, possibilidade de exigéncias formuladas pelos 6rgdos envolvidos que
demandem tempo para as Devedoras em sua execug¢do e cumprimento, possibilidade de
alteracdes na lei de zoneamento urbano, do uso e ocupacao do solo e protecao ambiental
e/ou no plano diretor estratégico aplicavel que impossibilitem as construcbes e/ou
reformas inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do orcado, eventual
necessidade do aval dos proprietarios dos imoéveis locados e dos outorgantes da superficie
para realizacdo de obras nos imoveis e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos
de entrega e conclusao dos projetos. Tais riscos podem resultar na possibilidade de as
Devedoras terem que adiantar recursos para cobrir tais custos acima do orgado e/ou de
incorrer em atraso no inicio de geracdo de receitas de vendas. Tais fatores podem reduzir
as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os negdcios das Devedoras e
resultados operacionais de forma negativa. As Devedoras podem, ainda, incorrer em custos
adicionais de construcdo que ultrapassem o orcamento original, principalmente em funcao
de (i) aumento de custos de materiais, (ii) aumento de custo de mao de obra, (iii) atraso
no cronograma previsto para conclusao das obras, (iv) aumento de taxas de juros e (v)
necessidade de regularizacao do terreno quanto a aspectos ambientais. Esses fatores de
risco podem resultar em aumento de custos néo refletidos no Indice Nacional de Custo da
Construcdo - INCC, ndo sendo possivel, portanto, repassa-los aos clientes finais das
Devedoras. A ocorréncia de qualquer desses eventos pode causar um efeito adverso na
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capacidade das Devedoras de cumprirem com as obrigacdes previstas nos Documentos da
Operagao, podendo afetar os Titulares dos CRI de modo adverso relevante.

Falhas no processo de incorporacdo dos empreendimentos imobiliarios das
Devedoras podem exigir dispéndios adicionais de capital e resultar em obrigacoes
de indenizacdo para as Devedoras

O processo de incorporacao dos empreendimentos imobilidrios das Devedoras envolvem
(i) a prospeccao, avaliacdo e aquisicdo de terrenos; (ii) o desenvolvimento e aprovagao de
projetos; e (iii) a construgdao do empreendimento imobiliario. A identificacdo e corregao de
falhas que venham a ocorrer em qualquer dessas etapas, como (i) erros na deteccdao ou
no dimensionamento de condicbes ambientais e/ou geoldgicas adversas nos terrenos
adquiridos; (ii) falhas de engenharia e de execugao das obras; e (iii) defeitos de matérias-
primas, insumos e materiais, podem exigir desembolso de recursos pelas Devedoras que
ultrapassem de forma significativa suas estimativas originais, comprometendo o seu fluxo
de caixa e seus resultados operacionais. Adicionalmente, tais falhas podem acarretar
necessidade de dispéndios adicionais para regularizacdo ambiental do terreno e remediar
contaminacdes, situacOes extremas, como desabamento parcial ou total de edificagdes,
podendo causar a paralisacdao e/ou cancelamento da obra e, inclusive, perda de vidas. A
ocorréncia de qualquer dos eventos acima pode resultar em perdas financeiras, obrigagoes
de indenizagdo por danos morais e materiais e prejuizo a reputagdo das Devedoras. Além
disso, de acordo com a legislagdo em vigor, as Devedoras devem garantir, perante os
adquirentes de unidades imobiliarias, a solidez de seus empreendimentos imobiliarios por
prazo nao inferior a cinco anos contados da conclusdo do empreendimento imobiliario.
Caso seja constado qualquer defeito que comprometa a solidez dos empreendimentos
imobilidrios das Devedoras, as Devedoras podem incorrer em despesas inesperadas e
substanciais, o que podera ter um efeito adverso sobre a sua situagao financeira, seus
resultados operacionais e sua reputagdo, afetando-a adversamente. A ocorréncia de
qualquer desses eventos pode causar um efeito adverso na capacidade das Devedoras de
cumprir com as obrigacdes previstas nos Documentos da Operacao, podendo afetar os
Titulares dos CRI de modo adverso relevante.

As Devedoras podem nao dispor de seguro suficiente para se proteger contra
perdas substanciais

As Devedoras ndao podem garantir que as coberturas de suas apdlices estardo disponiveis
ou serao suficientes para cobrir eventuais danos decorrentes de sinistros relacionados a
riscos inerentes as suas atividades (como riscos de engenharia, incéndio, quedas etc.).
Além disso, existem determinados tipos de riscos que podem ndo estar cobertos pelas
apolices das Devedoras, tais como, exemplificativamente, guerra, caso fortuito, forca
maior ou interrupgao de certas atividades. Ademais, as Devedoras podem ser obrigadas
ao pagamento de multas e outras penalidades em caso de atraso na entrega das unidades
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comercializadas, penalidades que ndo se encontram cobertas por suas apdlices de seguro.
Adicionalmente, quando do vencimento das atuais apdlices de seguro das Devedoras, nao
tem como garantir que as Devedoras conseguirdo renova-las em termos suficientes e
favoraveis. Por fim, sinistros que ndo estejam cobertos pelas apdlices contratadas ou a
impossibilidade de renovacdao de apdlices de seguros das Devedoras podem afetar
adversamente seus negdcios ou sua condigdo financeira. A ocorréncia de qualquer desses
eventos pode causar um efeito adverso na capacidade das Devedoras de cumprirem com
as obrigacoes previstas nos Documentos da Operagao, podendo afetar os Titulares dos CRI
de modo adverso relevante.

Decisoes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos podem causar
efeitos adversos as Devedoras, as Garantidoras e aos Avalistas

As Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas sdo ou podem vir a ser rés em processos
judiciais, administrativos e arbitrais, nas esferas civel, criminal, tributaria e trabalhista,
cujos resultados podem ser desfavoraveis. Decisbes contrarias aos interesses das
Devedoras, aos interesses dos administradores e/ou de seus acionistas controladores, ou
ainda aos seus prognosticos de perda, poderdo representar perdas financeiras e impedir a
realizacdo de projetos conforme inicialmente planejados, podendo afetar adversamente a
reputacdo, os negocios ou os resultados das Devedoras, das Garantidoras e dos Avalistas.
O valor de provisdes feitas pelas Devedoras, pelas Garantidoras e pelos Avalistas poderao
ser inferiores ao valor total das condenacdes referentes aos processos citados acima. A
ocorréncia de qualquer desses eventos pode causar um efeito adverso na capacidade das
Devedoras de cumprirem com as obrigagdes previstas nos Documentos da Operacao,
podendo afetar os Titulares dos CRI de modo adverso relevante.

As Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas e suas subsidiarias podem figurar
como responsaveis solidarias pelos danos ambientais causados por seus
fornecedores

Eventual responsabilizacdo das Devedoras, das Garantidoras e dos Avalistas por danos
ambientais causados por seus fornecedores podera afetar adversamente os resultados,
imagem e reputacao das Devedoras, das Garantidoras e dos Avalistas. Na esfera civil, a
responsabilidade por danos ambientais tem natureza objetiva e solidaria. Isto significa que
a obrigacgdo de reparar a degradagdo causada podera ser atribuida a todos aqueles que,
direta ou indiretamente, contribuiram para a ocorréncia do dano ambiental,
independentemente da comprovagao de culpa dos agentes. Portanto, caso as empresas
terceirizadas que prestam servicos para as Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas (tais
como supressdo de vegetagdo e gerenciamento de residuos) ndo atendam as exigéncias
da legislagao ambiental, as Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas poderao ser
considerados solidaria ou subsidiariamente responsaveis pelos eventuais danos por elas
causados. Neste cenario, as Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas podem ser incluidas
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no polo passivo de processos ambientais por condutas de terceiros e, eventualmente, ser
obrigada a efetuar o pagamento de condenagodes judiciais e demais penalidades, incluindo
medidas de reparacao do dano ambiental, o que podera afetar adversamente os resultados
e atividades das Devedoras, das Garantidoras e dos Avalistas. Caso as Devedoras, as
Garantidoras e os Avalistas sejam responsabilizadas por eventuais danos ambientais, seus
resultados, imagem e reputacao poderao ser adversamente afetados.

As Devedoras, as Garantidoras e os Avalistas poderao estar sujeitos a faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial

Ao longo do prazo de duracdo dos CRI, as Devedoras e os Avalistas poderao estar sujeitos
a eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais
contingéncias das Devedoras, das Garantidoras e dos Avalistas, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar a sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobilidrios, o que, consequentemente, poderd afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de CRI.

A falta de disponibilidade de recursos para obtencao de financiamento pode
prejudicar a capacidade ou disponibilidade dos potenciais compradores de
imoveis de financiar suas aquisicoes, o que pode vir a afetar negativamente as
vendas das Devedoras e as obrigar a alterar as condicoes de financiamento que
ofereceremos aos seus respectivos clientes

A falta de disponibilidade de recursos no mercado para obtencao de financiamentos e/ou
um aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade ou disposicao dos
potenciais compradores para financiar suas aquisicdes. Consequentemente, tal fato
poderia causar uma redugdo da demanda pelos empreendimentos imobilidrios das
Devedoras, afetando adversamente de forma significativa a condicdo financeira e resultado
operacional das Devedoras. As mudancas nas politicas do CMN relativas a aplicagdao de
recursos do Sistema Financeiro Habitacional, poderdo reduzir a concessao de crédito aos
compradores de iméveis. Caso ocorra tal reducdo, as Devedoras poderdo ser obrigadas a
conceder financiamento aos seus clientes de uma parcela maior do preco de compra, o que
resultaria no aumento significativo de recursos necessarios a manutencdo do mesmo
numero de operacdes. Tais eventos podem afetar adversamente a situacédo financeira das
Devedoras, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e as Devedoras poderdo
perder a posicao no mercado em certas circunstancias

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes
barreiras que restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais
fatores competitivos incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, pregos,
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financiamento, projetos, qualidade, reputacdo e parcerias com incorporadores. Uma série
de incorporadores e companhias de servicos imobilidrios concorrem com as Devedoras (i)
na aquisicao de terrenos, (ii) na tomada de recursos financeiros para incorporacgao; e (iii)
na busca de compradores em potencial. Outras companhias, inclusive estrangeiras, em
aliancas com parceiros locais, podem passar a atuar ativamente na atividade de
incorporacdao imobilidria no Brasil nos préximos anos, aumentando ainda mais a
concorréncia. Adicionalmente, alguns dos competidores das Devedoras podem dispor de
mais recursos financeiros e em termos e condigdes mais favoraveis e, deste modo, podem
vir a se sustentar com menos dificuldades em épocas de crise no mercado imobiliario, as
atividades das Devedoras podem vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante.

RISCOS MEDIOS

1. RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA
Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragcdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido
constituidos o Regime Fiducidrio e o PatrimOnio Separado sobre cada um dos créditos
imobiliarios ou do agronegocio e do disposto no artigo 27, § 4°, da Lei 14.430, ndo se pode
afastar o risco de que eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo possam afetar tais créditos, incluindo os Créditos
Imobilidrios e o Patrimbnio Separado, principalmente em razao da falta de jurisprudéncia
em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patrimonio.

Manutencao de registro de companhia aberta

A atuacgdo da Emissora como securitizadora de créditos imobilidrios por meio da emissao
de certificados de recebiveis imobilidrios depende da manutencdo de seu registro de
companhia securitizadora junto a CVM e das respectivas autorizacOes societarias. Caso a
Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo as companhias
securitizadoras, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim
a emissdo dos CRI e/ou a fungdo da Emissora no ambito da Oferta e da vigéncia dos CRI.

Auséncia de auditoria legal e de opiniao legal sobre os documentos publicos
divulgados pela Emissora no ambito da Oferta

Os documentos publicos divulgados pela Emissora, incluindo o Formulario de Referéncia

da Emissora, ndao foram objeto de auditoria legal para fins da Oferta, tampouco foram
analisados pelos assessores legais contratados no ambito da Oferta, de modo que ndo ha
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opinido legal com relacdo as informacdes constantes do Formulario de Referéncia da
Emissora e dos demais documentos publicos divulgados pela Emissora.

Crescimento da Emissora e de seu capital

O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias
operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a
precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta
captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A importancia de uma equipe qualificada

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

Originacao de novos negocios e reducdo na demanda por certificados de
recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negdcios de securitizagdo imobilidria e do
agronegocio, bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de
recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores,
inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de certificados
de recebiveis imobilidrios e certificados de recebiveis do agronegdcio. Por exemplo,
alteragdes na legislagao tributdria que resultem na redugdo dos incentivos fiscais para os
investidores poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de certificados de
recebiveis imobilidrios ou de recebiveis do agronegdcio. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizagdao atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicao de certificados de recebiveis imobilidrios ou de certificados de agronegocio venha
a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de
cumprimento das obrigagOes previstas na presente Emissdo e perante os Titulares dos CRI.

Riscos Relativos a Responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio
Separado

A responsabilidade da Emissora se limita ao que dispGe o paragrafo Unico, do artigo 28, da
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Lei 14.430, em que se estipula que a totalidade do patrimoénio da Emissora (e nao o
PatrimoOnio Separado) respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda,
por desvio da finalidade do Patrimonio Separado. Caso a Emissora seja responsabilizada
pelos prejuizos ao Patrimonio Separado, o patrimonio comum da Emissora podera nao ser
suficiente para indenizar o Titulares de CRI e ndo ha garantias de que a Emissora dispora
de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade
acima indicada, conforme previsto no artigo 28, da Lei 14.430.

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdées decorrentes dos CRI
depende exclusivamente do pagamento pelas Devedoras

Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios devidos pelas Devedoras, nos termos dos
Documentos da Operagdao, os quais sdo vinculados aos CRI por meio do estabelecimento
do Regime Fiduciario, constituindo Patriménio Separado da Emissora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos conforme
o Termo de Securitizacdo depende do cumprimento total, pelas Devedoras, de suas
obrigagdes assumidas nos Documentos da Operacdo, em tempo habil para o pagamento
pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. Os recebimentos de tais pagamentos
podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagdes
dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o recebimento
dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis
para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, incluindo a excussdo das
Garantias, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo
dispord de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais
saldos aos Titulares dos CRI, podendo afetar a capacidade de recebimento dos CRI pelos
Investidores e ocasionar perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

Outros Riscos Relacionados a Emissora

Outros fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas
controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuagdo estdao disponiveis em seu
formulario de referéncia, disponivel para consulta no website da CVM (www.gov.br/cvm/pt-
br) e no website de relagdbes com investidores da Emissora, e ficam expressamente
incorporados a este Termo de Securitizagdo por referéncia, como se dele constassem para
todos os efeitos legais e requlamentares.

RISCOS MENORES

1. RISCOS RELACIONADOS AO SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA

As Notas Comerciais, representadas pelas CCI, constituem o Patrimdénio
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Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento dos valores
decorrentes dos Créditos Imobiliarios, assim como qualquer atraso ou falha pela
Emissora, ou a insolvéncia da Emissora, podera afetar negativamente a
capacidade de pagamento das obrigacées decorrentes dos CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizacdo de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses
créditos, cujos patrimonios sdo administrados separadamente. O Patrimo6nio Separado tem
como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios. Qualquer atraso, falha
ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade
da Emissora de honrar as obrigacGes decorrentes dos respectivos CRI, o que afetara
negativamente os Titulares dos CRI, sendo que, caso os pagamentos das Notas Comerciais
tenham sido realizados pelas Devedoras na forma dos Lastros, as Devedoras nao terao
gualquer obrigacdo de fazer novamente tais pagamentos, o que podera ter um impacto
negativo na capacidade de a Emissora de honrar com suas obrigacdes sob os CRI,
prejudicando a expectativa de rendimento dos Titulares dos CRI e afetando negativamente
os Titulares dos CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relacéo as
obrigagdes da presente Emissdo, o que afetara negativamente os Titulares dos CRI, o
Agente Fiduciario deverd assumir temporariamente a administracdo do Patrimonio
Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderao deliberar sobre as novas
normas de administracdo do PatrimOnio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que
podera ser insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora perante os respectivos
Titulares dos CRI e afetara negativamente os Titulares dos CRI.

Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria

Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagdo e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. A inflacdo e as medidas
do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulagdo de futuras politicas
de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econdbmica e aumentaram a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para
controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutengdo de politica monetaria
restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e
reduzindo o crescimento econdomico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal,
incluindo eventuais ajustes na taxa de juros, intervencdo no mercado de cambio e
eventuais agbes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira e por consequéncia sobre as operagbes de
securitizagdo. Além disso, a redugdo da disponibilidade de crédito visando ao controle da
inflacgdo pode afetar a demanda por titulos de renda fixa, tais como os CRI, bem como
tornar o crédito mais caro, inviabilizando operacdes e podendo afetar o resultado das
Devedoras.
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Efeitos da elevacao subita da taxa de juros

Nos ultimos anos, o pais tem experimentado uma alta volatilidade nas taxas de juros. Uma
politica monetaria restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo
prazo, por conta de uma resposta do Banco Central do Brasil a um eventual repique
inflacionario, causa um “efeito eviccdo” na economia, com diminuicdo generalizada do
investimento privado. Tal elevacdo acentuada das taxas de juros afeta diretamente o
mercado de securitizacdo, pois, em geral, os investidores tém a opcado de alocacdo de seus
recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado
a caracteristica de “menor risco” de tais papéis, de forma que o aumento acentuado dos
juros pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfélios em
valores mobiliarios de crédito privado, como os CRI, prejudicando sua liquidez no mercado
secundario.

Recente desenvolvimento da securitizacao imobiliaria pode gerar riscos judiciais
aos investidores

A securitizacdo de créditos imobiliarios € uma operacdo recente no mercado de capitais
brasileiro. Além disso, a securitizacdo é uma operagao mais complexa que outras emissoes
de valores mobilidrios, j& que envolve estruturas juridicas de segregacdao dos riscos da
Emissora, das Devedoras, dos Devedores e dos créditos que lastreiam a Emissdo. Dessa
forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, ele ainda ndo se encontra totalmente
regulamentado, podendo ocorrer situacdes em que ainda ndo existam regras que o
direcionem, gerando assim um risco aos investidores, uma vez que os 6rgaos reguladores
e o Poder Judiciario poderdo, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o
assunto, editar normas que regem o assunto e/ou interpreta-las de forma a provocar um
efeito adverso sobre a Emissora e/ou os CRI, bem como proferir decisGes desfavoraveis
aos interesses dos investidores, o que afetara negativamente os Titulares dos CRI.

Na&o existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacao, o que pode acarretar
perdas por parte dos investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo
considera um conjunto de direitos e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro em relagdo as estruturas de securitizagdo, em situagdes de litigio e/ou falta de
pagamento, poderd haver perda por parte dos investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para promocdo da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na
eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de
quaisquer de seus termos e condicoes especificos, ou ainda pelo eventual ndo
reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razdo, o que afetara
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negativamente os Titulares dos CRI.
2. RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS
Politica Economica do Governo Federal

A economia brasileira € marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencdes
do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para
influenciar a economia do Brasil. A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou
politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro e, portanto, ndo pode prevé-las.
Os negdcios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora, das
Devedoras e/ou dos Avalistas podem ser adversamente afetados em razdo de mudangas
nas politicas publicas a nivel federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como: variagao
nas taxas de cambio, controle de cdmbio, indices de inflagdo, flutuacdes nas taxas de juros,
falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais, racionamento de energia
elétrica, instabilidade de precos, politica fiscal e regime tributario e medidas de cunho
politico, social, econdmico pandemias, periodos de quarentena, lockdown, que ocorram ou
possam afetar o Pais. Adicionalmente, o Presidente da Republica tem poder consideravel
para determinar as politicas governamentais e atos relativos a economia brasileira e,
consequentemente, afetar as operacdes e desempenho financeiro de empresas brasileiras.
A incerteza quanto a implementacdo de mudangas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir
para a incerteza econ6mica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderao prejudicar o desempenho da Emissora, das Devedoras e/ou
dos Avalistas e seus respectivos resultados operacionais e ativos. Dentre as possiveis
consequéncias para a Emissora, as Devedoras e/ou os Avalistas, ocasionadas por
mudangas na politica econ6mica, pode-se citar: (i) mudangas na politica fiscal, bem como
mudanga na forma de tributacdo brasileira, por meio de reforma tributaria, que tirem,
diminuam ou alterem o beneficio tributario aos Titulares dos CRI, sendo certo que, neste
caso, sera respeitada a atribuicdo de responsabilidades por tributos prevista nos
Documentos da Operacdo; (ii) mudancas em indices de inflacgdo que causem problemas
aos CRI indexados por tais indices; (iii) restricdes de capital que reduzam a liquidez e a
disponibilidade de recursos no mercado; e (iv) variacdo das taxas de cambio que afetem
de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas. Tradicionalmente, a
influéncia do cendrio politico do pais no desempenho da economia brasileira e crises
politicas tem afetado a confianca dos investidores e do publico em geral, o que resulta na
desaceleracdo da economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias
brasileiras.

Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria
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Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflacdo e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. A inflacdo e as medidas
do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulacdo de futuras politicas
de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para
controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutencdo de politica monetaria
restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e
reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal ou
pelo Banco Central do Brasil, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencdao no mercado
de cdmbio e agles para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira e por consequéncia sobre a Emissora, as
Devedoras e/ou os Avalistas. A redugdo da disponibilidade de crédito, visando o controle
da inflacdo, pode afetar a demanda por titulos de renda fixa, tais como o CRI, bem como
tornar o crédito mais caro, inviabilizando operacdes e podendo afetar o resultado da
Emissora, das Devedoras e/ou dos Avalistas.

Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizacao do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o
Governo Federal implementou diversos planos econ6micos e fez uso de diferentes politicas
cambiais, incluindo desvalorizagGes repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas
(durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de cadmbio
flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagdes cambiais em
periodos mais recentes resultaram em flutuacdes significativas nas taxas de cambio do
real frente ao ddlar dos Estados Unidos da América. Ndo é possivel assegurar que a taxa
de cAmbio entre o real e o ddlar dos Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis
atuais. As depreciagdes do real frente ao ddlar dos Estados Unidos da América também
podem criar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente
a liquidez das Devedoras e/ou dos Avalistas, consequentemente, a qualidade de crédito
dos CRI.

Efeitos da elevacao subita da taxa de juros

Nos ultimos anos, o pais tem experimentado uma alta volatilidade nas taxas de juros. Uma
politica monetaria restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo
prazo, por conta de uma resposta do Banco Central do Brasil a um eventual repique
inflacionario, causa um crowding out na economia, com diminuicdo generalizada do
investimento privado. Tal elevacao acentuada das taxas de juros afeta diretamente o
mercado de securitizagdo, pois, em geral, os investidores tém a opcdo de alocagdo de seus
recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado
a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, de forma que o aumento acentuado dos juros
pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores
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mobilidrios de crédito privado, como os CRI.
Efeitos da retracao no nivel da atividade econémica

Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises
internas e/ou crises externas, pode impactar negativamente as atividades empresariais e
a capacidade de pagamento das Devedoras e/ou dos Avalistas. Uma eventual reducao do
volume de investimentos estrangeiros no Pais poderad ter impacto no balanco de
pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacoes
de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de
juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo significativa nos indices de inflagdo
brasileiros e eventual desaceleracao da economia global podem trazer impacto negativo
para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as
despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captacdes de recursos por
empresas ou entidades brasileiras.

Aumentos no preco de matérias-primas podem elevar o custo de
empreendimentos e reduzir os nossos lucros

As matérias-primas basicas utilizadas por nds na construcdo de empreendimentos
imobiliarios podem sofrer aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados
pelos indices de reajustamento dos contratos por nos celebrados, inclusive em virtude da
ocorréncia de alteracGes na legislacdo tributaria e trabalhista, com a alteracdo de aliquotas
de impostos ou criacao de novos tributos, o que pode causar uma diminuicdo na
rentabilidade desses empreendimentos e consequentemente de nossa situacao financeira.
O custo dos prestadores de servicos, especialmente a mdo de obra utilizada, também pode
sofrer aumentos acima dos indices, levando a perda de margens de rentabilidade nos
empreendimentos em que isso ocorrer, o que pode afetar negativamente a situacao
financeira das Devedoras, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Riscos do ambiente macroeconémico internacional

O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras é
influenciado pela percepcgao de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a
deterioracdo dessa percepcdo podera ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentos adversos na economia e as condicdes de mercado em outros paises de
mercados considerados emergentes, poderdo influenciar o mercado em relagdo aos titulos
e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as condigGes econémicas nesses paises
possam diferir consideravelmente das condicdes econdmicas no Brasil, as reacGes dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no
valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros. Além disso, em
consequéncia da globalizacdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o
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desempenho econdmico e financeiro do Pais. A economia de paises desenvolvidos, como
os Estados Unidos da América e a China, interfere consideravelmente no mercado
brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de
mercados desenvolvidos em anos passados (como por exemplo, a crise imobilidria nos
Estados Unidos da América em 2008 e as quebras em cadeias globais de suprimentos
provocadas pela pandemia de Covid-19, pela guerra entre a Russia e a Ucrania e pelas
demais guerras que ocorrem na atualidade), os investidores estdo mais cautelosos na
realizacdo de seus investimentos, o que causa uma retracao dos investimentos. Essas
crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com
gue as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacdo de recursos,
tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais
internacionais. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos mercados
internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducgdo ou
falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.
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Anexo "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, da 1022 (Centésima Segunda) Emissdo, em Série Unica, da

Habitasec Securitizadora S.A.,

Controladas da Realiza Construtora Ltda.”

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

ANEXO XII

Periodo Datas ddeolz:agfmento AmorIii);?;;: (Tai) Pagamento de Juros?
Emissao 23/10/2025
1 24/11/2025 0,0000% Sim
2 23/12/2025 0,0000% Sim
3 22/01/2026 0,0000% Sim
4 24/02/2026 0,0000% Sim
5 24/03/2026 0,0000% Sim
6 22/04/2026 0,0000% Sim
7 22/05/2026 0,0000% Sim
8 23/06/2026 0,0000% Sim
9 22/07/2026 0,0000% Sim
10 24/08/2026 0,0000% Sim
11 22/09/2026 0,0000% Sim
12 22/10/2026 0,0000% Sim
13 24/11/2026 0,0000% Sim
14 22/12/2026 0,0000% Sim
15 22/01/2027 0,0000% Sim
16 23/02/2027 0,0000% Sim
17 23/03/2027 0,0000% Sim
18 22/04/2027 0,0000% Sim
19 24/05/2027 0,0000% Sim
20 22/06/2027 0,0000% Sim
21 22/07/2027 0,0000% Sim
22 24/08/2027 0,0000% Sim
23 22/09/2027 0,0000% Sim
24 22/10/2027 0,0000% Sim
25 23/11/2027 0,0000% Sim
26 22/12/2027 0,0000% Sim
27 24/01/2028 0,0000% Sim
28 22/02/2028 0,0000% Sim
29 22/03/2028 0,0000% Sim
30 24/04/2028 0,0000% Sim
31 23/05/2028 0,0000% Sim
32 22/06/2028 0,0000% Sim
33 24/07/2028 0,0000% Sim
34 22/08/2028 0,0000% Sim
35 22/09/2028 0,0000% Sim
36 24/10/2028 0,0000% Sim
37 22/11/2028 0,0000% Sim

Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos por
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38 22/12/2028 0,0000% Sim
39 23/01/2029 0,0000% Sim
40 22/02/2029 0,0000% Sim
41 22/03/2029 0,0000% Sim
42 24/04/2029 0,0000% Sim
43 22/05/2029 0,0000% Sim
44 22/06/2029 0,0000% Sim
45 24/07/2029 0,0000% Sim
46 22/08/2029 0,0000% Sim
47 24/09/2029 0,0000% Sim
48 23/10/2029 0,0000% Sim
49 22/11/2029 0,0000% Sim
50 24/12/2029 0,0000% Sim
51 22/01/2030 0,0000% Sim
52 22/02/2030 0,0000% Sim
53 22/03/2030 0,0000% Sim
54 23/04/2030 0,0000% Sim
55 22/05/2030 0,0000% Sim
56 24/06/2030 0,0000% Sim
57 23/07/2030 0,0000% Sim
58 22/08/2030 0,0000% Sim
59 24/09/2030 0,0000% Sim
60 22/10/2030 100,0000% Sim

%k Xk k
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