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PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA SERIE UNICA DA 662 EMISSAO DA COMPANHIA PROVINCIA DE
SECURITIZAGAO, LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELO BLUEROCK ONE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA.

Pelo presente “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 662 Emissdo da Companhia Provincia de Securitizaco,
Lastreados em Créditos Imobilidrios, Cedidos pelo Bluerock One Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada” ("Primeiro Aditamento”), as partes a seguir nomeadas e qualificadas:

COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora, categoria S1, sob o nimero 132, perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM"), com sede
na cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n°® 550, 4° andar, Cidade
Mongdes, CEP 04571-925, inscrita no CNPJ sob o n° 04.200.649/0001-07, neste ato representada na forma de
seu estatuto social, por seus representantes leais, infra identificados (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima com filial
situada na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, 12901
11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Parte Bloco A - Torre Norte, Brooklin Paulista, CEP 04578-910, inscrita no
CNPJ sob o0 n° 36.113.876/0004-34, por seus representantes legais, infra identificados (“Agente Fiduciario”).

A Emissora e o Agente Fiduciério, quando em conjunto, denominados “Partes” e, individual e indistintamente,

"Parte”.
CONSIDERANDO QUE:

(A) as Partes celebraram, em 17 de junho de 2024, o “Termo de Securitizacdo de Direitos Creditorios
Imobilidrios para emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 66° Emissdo da
Companhia Provincia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Cedidos pelo Bluerock One

Fundo de Investimento Imobilidgrio Responsabilidade Limitada” ("Termo de Securitizacdo”), para

vincular os créditos imobilidrios cedidos pela Cedente (conforme definido no Termo de Securitizagéo)

aos certificados de recebiveis imobilidrios da 662 (sexagésima sexta) emissao da Securitizadora (“CRI");

(B) em assembleia especial de investidores realizada em 26 de agosto de 2024 (“12 AEI"), os Titulares dos
CRI, aprovam sem ressalvas, dentre outras matérias previstas na 12 AEl, pela alteracdo da definicdo de

"Despesas Extraordinarias” previsto na clausula 1. do Termo de Securitizagdo; e

(9] as Partes desejam alterar o Termo de Securitizagdo para refletir as deliberagdes acima indicadas,

conforme expressamente autorizado pelos Titulares dos CRI por meio da 12 AEI

Resolvem as Partes celebrar o presente Primeiro Aditamento, que sera regido pelas clausulas e condicoes a

seguir dispostas:
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DEFINICOES

Os termos aqui iniclados em maiusculas, estejam no singular ou no plural, terdo o significado a eles

atribuidos no Termo de Securitizacdo, exceto se de outra forma definidos neste Primeiro Aditamento.
ALTERACOES

Para refletir as deliberacdes tomadas na 12 AEl, as Partes resolvem aditar a Clausula 1. do Termo de
Securitizagdo, para alterar a definicdo de “Despesas Extraordinarias”, de modo que a nova redacdo

passara a constar da seguinte forma:
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“Despesas Extraordindrias” Sdo quaisquer despesas eventualmente necessarias para
manutengdo da Operagdo, e que se encontram
mencionadas no inciso (vi) a (xvii) da clausula 12.3 deste
instrumento.

As partes desejam consolidar as alteracdes de forma que o Termo de Securitizagdo passara a vigorar

conforme Anexo A deste Primeiro Aditamento.
RATIFICACOES

Permanecem inalteradas as demais disposi¢cdes anteriormente firmadas que ndo apresentem
incompatibilidade com o Primeiro Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas
integralmente e permanecem em pleno vigor e efeito, ficando o Termo de Securitizacdo e respectivos

anexos, ora alterados, consolidados na forma do Anexo A deste Primeiro Aditamento.
DISPOSI(,‘()ES GERAIS

Assinatura Eletrénica. As Partes declaram reconhecer: (a) a validade da assinatura eletronica (por meio

de quaisquer ferramentas adotadas) para a assinatura e formalizacdo desse Primeiro Aditamento, nos
moldes do artigo 10, §1° da Medida Proviséria 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, com a utilizacdo de
processo de certificagdo disponibilizado pela ICP-Brasil; e (b) que a assinatura eletronica ndo desobriga
as partes do cumprimento das obrigacdes e condigdes deste Primeiro Aditamento. As partes
reconhecem e concordam expressamente que a assinatura eletronica constitui forma legitima e
suficiente para a comprovagao de suas identidades e da validade de sua manifestacdo de vontade para
contratagdo nos termos e condigdes dispostos nesse Primeiro Aditamento. Dessa forma, a assinatura
fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de tais documentos nao serdo exigidas
para fins de cumprimento de obrigagdes previstas neste instrumento, exceto se outra forma for exigida
pelo cartério de registro de iméveis e demais drgdos competentes, hipotese em que as Partes se
comprometem a atender eventuais solicitagdes no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data da

exigéncia.

As Partes convencionam que, para todos os fins de direito, a data de inicio da producao de efeitos do

presente Primeiro Aditamento sera a data do presente documento, ainda que qualquer das Partes
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venha a assinar eletronicamente este Primeiro Aditamento em data posterior, por qualquer motivo,
hipotese em que as Partes, desde logo, concordam com a retroacdo dos efeitos deste instrumento

para a data aqui mencionada.
5. LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

5.1. Legislagdo aplicavel. Este Primeiro Aditamento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

5.2. Foro. As Partes elegem o foro da comarca de cidade de Séo Paulo, estado de Sao Paulo, com exclusao
de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura resultantes

deste Primeiro Aditamento.

E, por estarem assim, justas e contratadas, celebram as Partes o presente Primeiro Aditamento
eletronicamente, dispensada a presenca de testemunhas, nos termos do artigo 784, §4° do Cdodigo de

Processo Civil vigente.

Séo Paulo, 12 de setembro de 2024.
(O restante desta pagina fol intencionalmente deixado em branco.)

(As assinaturas equem na proxima pagina.)
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(Pagina de assinaturas do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para

Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 662 Fmissio da Companhia Provincia de
Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios, Cedidos pelo Bluerock One Fundo de Investimento

Imobilidrio Responsabilidade Limitada, celebrado em 12 de setembro de 2024)

COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO

Emissora

Nome: Leticia Viana Rufino

Cargo: Diretora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Agente Fiducidrio

Nome: Nilson Raposo Leite Nome: Bianca Galdino Batistela

Cargo: Procurador Cargo: Procuradora
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(Anexo A do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Série Unica da 662 Fmissdo da Companhia Provincia de Securitizaco,
Lastreados em Créditos Imobilidrios, Cedidos pelo Bluerock One Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada, celebrado em 12 de setembro de 2024).

VERSAO CONSOLIDADA

TERMO DE SECURITIZAGAO DE DIREITOS CREDITORIOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA SERIE UNICA DA 662 EMISSAO DA

PROVINCIA

COMPAMNHIA SECURITIZADORA

COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO
COMPANHIA ABERTA
CNPJ N.2 04.200.649/0001-07

CELEBRADO ENTRE

COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO
NA QUALIDADE DE EMISSORA E SECURITIZADORA

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
NA QUALIDADE DE AGENTE FIDUCIARIO

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELO BLUEROCK ONE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
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Termo de Securitizagao de Direitos Creditdrios Imobilidarios para emissao de Certificados de Recebiveis

Imobilidrios da Série Unica da 662 Emissdo da Companhia Provincia de Securitizagdo, Lastreados em Créditos
Imobiliarios Cedidos pelo Bluerock One Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada

Secao
Partes

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

Companhia Provincia de Securitizacdo, sociedade por acGes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM, categoria S1, sob o numero 132, e devidamente autorizada a funcionar como companhia
securitizadora nos termos da Resolucdao CVM 60, com sede na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n.2 550,
42 Andar, Cidade Mongdes, CEP 04.571-925, S&o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 04.200.649/0001-07,
neste ato representada na forma de seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Emissora e

Securitizadora (“Provincia”); e

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade an6nima com filial situada na
Cidade S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n? 12.901, 112 andar, conjuntos 1101
e 1102, Torre Norte, Centro Empresarial Nagdes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ
sob o n?2 36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seus atos societadrios constitutivos, na

qualidade de Agente Fiducidrio nomeado nos termos da Resolu¢gdo CVM 17 (“Oliveira Trust”).

Secao

Termos Definidos e Regras de Interpretacdo

1. DefinicGes. Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes definicGes, sem prejuizo daquelas

que forem estabelecidas no corpo do presente instrumento, observado o disposto adiante:

“Adiantamentos” S3do adiantamentos de recursos do Fundo de Obras a Cedente, realizados
de acordo com o disposto na Clausula 6.11.10, abaixo.

“AFI” A alienagdo fiducidria sobre o(s) Imével(is), identificadas no Contrato de
AFl, nos termos do Contrato de Cessdo e da Escritura de AFl a ser

posteriormente lavrada.

“Afiliadas” E qualquer sociedade que seja controlada pelo(s) Garantidor(es), ou seja
controlada, direta ou indiretamente, pelo controlador do(s)

Garantidor(es).

“Agente de Avaliagao” E a D2 Engenharia e Avaliagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n2
49.421.595/0001-48, empresa especializada, contratada, as expensas da

Cedente, para medicdo da evolug¢do das obras no Empreendimento e
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emissdo do Relatério de Medicdo. O Agente de Avaliacdo podera ser
substituido, sem a necessidade de aprovagdo dos Titulares dos CRI
reunidos em assembleia especial, por qualquer uma das seguintes
empresas especializadas: (i) Cushman Wakefield Consultoria Imobiliaria
Ltda, inscrita no CNPJ sob o n2 02.730.611/0001-10; (ii) Colliers
International do Brasil Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n¢
02.636.857/0001-28; e (iii) CD Projetos e Construgdes, inscrita no CNPJ sob
o n230.724.877/0001-96.

“Agente Fiduciario”

A Oliveira Trust.

“Aluguéis” ou “Aluguel”

Os aluguéis mensais a serem pagos pela Locataria ao Cedente, como
remuneracdao desta, em decorréncia da locacdo do Imdvel, conforme
determinados no Contrato de Locacdo — BTS, iniciados apds a Data de
Entrega da obra do Empreendimento.

“ANBIMA”

A Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile,
n.2 230, 132 andar, inscrita no CNPJ sob o n.2 34.271.171/0001-77.

“Antncio de Encerramento”

O anuncio de encerramento da Oferta a ser disponibilizado nos websites
da Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do Anexo M
da Resolugcdo CVM 160.

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser disponibilizado nos websites da
Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo
59 da Resolugdo CVM 160.

“Assembleia”

Uma assembleia especial de investidores Titulares dos CRI.

“Ato Societario (Provincia)”

A ata de reunido do conselho de administra¢do da Provincia, por meio da

gual se aprovou a emissdo dos CRI, conforme indicado neste instrumento.

“Atos Societarios”

Todos os atos e aprovagdes societarios exigidos em lei e pelos documentos
constitutivos das respectivas Partes para realizacgdo da Operacao,
constituicdo das Garantias e celebracdao de todos os Documentos da
Operacao, bem como para assumir todas as respectivas obrigacoes
estipuladas nos Documentos da Operacgao. Esses atos estao devidamente

identificados no Contrato de Cessdo como “Atos Societarios”.

“Atualizacdo Monetaria”

A variacdo acumulada positiva do IPCA.
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“Auditor Independente”

Significa A BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade Simples, com
sede na Rua Major Quedinho, n.2 90, Centro, CEP 01.050-030, Sdo Paulo,
SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 54.276.936/0001-79, ou outro que venha a
ser contratado pela Securitizadora em seu lugar, o qual sera responsavel
por auditar as demonstracGes financeiras do Patrimonio Separado, na

forma prevista na Resolugdo CVM 60 e na Resolugdo CVM 80.

llBsIl

A B3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balcio — Balcdo B3, entidade administradora dos
ambientes de bolsa e balcdo para registro, negociacdao, compensacao,
liguidagdo e depdsito centralizado de ativos, titulos e valores mobilidrios
na Republica Federativa do Brasil, com sede na Praca Antonio Prado, n.2
48, Centro, CEP 01.010-901, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢
09.346.601/0001-25.

“Banco Liquidante”

O Itad Unibanco S.A, instituicdo financeira, com sede Praca Alfredo Egydio
de Souza Aranha, n.2 100, Torre Olavo Setubal, CEP 04.726-170, S3o Paulo,
SP, inscrita no CNPJ sob o n?2 60.701.190/0001-04, sendo que essa
definicdo inclui qualquer outra instituicdo financeira que venha a suceder
o atual Banco Liquidante na prestacdo de servicos de liquidacdo financeira

com relacdo aos CRI.

“Boletim de Subscrigdo”

Cada boletim de subscricdo dos CRI, cujo modelo consta no Anexo

“Modelo de Boletim de Subscricdo”.

IICCIII

A Cédula de Crédito Imobilidrio a ser emitida pela Securitizadora nos
termos da Escritura de Emissdo de CCl, para representar os Créditos

Imobiliarios.

“Cedente” ou “Bluerock One
Fll”

O Bluerock One Fundo de Investimento Imobilidario Responsabilidade
Limitada, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n?
55.314.271/0001-03, neste ato representado na forma de seu
Regulamento pela sua administradora BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede na cidade e estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob 0 n2 59.281.253/0001-23 e
credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de margo de 2006.

“CETIP21”

Significa o CETIP21 — Titulos e Valores Mobilidrios, administrado e

operacionalizado pela B3.
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“CNPJ”

O Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda e

Planejamento.

“Cadigo Civil”

A Lei n.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Codigo ANBIMA”:

significa o Cdédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Estruturacdo, Coordenacgao e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores
Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores Mobilidrios, vigente

na presente data.

“Cédigo ANBIMA de Ofertas

Publicas”

Significa o “Cédigo de Ofertas Publicas”, publicado pela ANBIMA e em
vigor desde 01 de fevereiro de 2024.

“Cdédigo da Operagao”

E o cddigo unico de identificacdo da Operagdo que consta de todos os
Documentos da Operagdo. Para os fins deste instrumento o Cddigo da
Operacao é “CRI_66E01A_UNIMED”.

“Codigo de Processo Civil”

A Lein.2 13.105, de 16 de marc¢o de 2015.

“Condigoes Precedentes 1”

Sdo as condi¢Oes precedentes que devem ser integral e cumulativamente
cumpridas para que ocorra o pagamento de parte do Preco da Cessao, de
acordo com a destinagdo mencionada na Clausula 2.3.1 do Contrato de
Cessdo, observadas as demais Condigbes Precedentes (se aplicaveis),
sendo certo que os recursos de pagamento do Pre¢o da Cessdo serdo
disponibilizados a Cedente exclusivamente de acordo com as regras
estipuladas nas Clausulas Segunda e 5.7 do Contrato de Cessdo. As
condigdes sdo as seguintes:

(i)  Perfeita formalizacdo dos Documentos da Operagdo, com excec¢do da
Escritura de AFl e do Boletim de Subscricdo dos CRI, entendendo-se
como tal a sua assinatura (incluindo seus anexos, quando for o caso)
pelas respectivas partes, bem como a verificacdo dos poderes dos
representantes dessas partes pelo assessor legal da Operacao,
devidamente demonstrado através do envio de via digital em
conformidade com a regulamentacdo ICP-Brasil no Verificador de
Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital [ICP-Brasil
disponibilizado pelo ITI — Instituto Nacional de Tecnologia da

Informacao, de cada um dos Documentos da Operag¢do formalizados;

(i)  Evidéncia do protocolo para registro da Escritura de Venda e Compra
perante o 12 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Santo
André/SP;

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/25J5W-FR45P-HQZJL-XWP7Z.

10

tro
rasil

.
I
is

»:
de Imouei

@i



Autarcgulagio

ANBIMA

Autorregulaciao

ANBIMA

Securitizadoras

(iii)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

Evidéncia da perfeita formalizacdo dos Atos Societdrios;

Comprovacdo do envio da notificagdo da Locataria, a qual sera
realizada de acordo com o disposto na Clausula 3.2 do Contrato de

Cessao;

Evidéncia do protocolo do registro deste Contrato de Cessao perante
o Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca do Rio
de Janeiro/RJ;

Recebimento de relatdrio de auditoria preparado pelo assessor legal
da Operacdo, contendo o resultado da due diligence juridica de
acordo com o escopo determinado pela Securitizadora, e que ateste
a regularidade da Operacdo e das Garantias, bem como a
inexisténcia de contingéncias administrativas, judiciais, arbitrais ou
de qualquer natureza que impecam ou tornem desaconselhavel a

realizacdo da Operacao, a exclusivo critério da Securitizadora;

Recebimento, pela Securitizadora, do parecer legal (legal opinion)
elaborada e assinada com certificado digital emitido no padrao ICP-
Brasil pelo assessor legal da Operacdo, contendo a opinido dos
referidos assessores a respeito da adequagdo dos Documentos da
Operagdo em relagdo as normas apliciveis, com base nas
informacBes apresentadas, e cujo teor deve ser satisfatério, a

exclusivo critério da Securitizadora;

Envio do Relatdrio de Validagdo do Orgamento elaborado pelo
Agente de Avaliagdo a Securitizadora;

Evidéncia do endosso, a Securitizadora, dos seguros relacionados no
Contrato de Locagao— BTS;

Recebimento, pela Securitizadora, de relatério de empresa
especializada validando o orgamento estimado do Empreendimento,

bem como o respectivo cronograma de obra;

Recebimento, pela Securitizadora, de relatério de empresa
especializada atribuindo valor de avaliaggo do Imdvel e do
Empreendimento, indicando o valor de venda forcada e valor de

mercado de tais ativos;

Emissdao dos CRI e sua admissao para distribuicdo e negocia¢cdao na
B3;

Subscricdo e integralizagdo dos CRlI em montante suficiente para

efetivar o pagamento do Preco da Cessdo; e
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(xiv) Envio da Declaracdo de Adimpléncia, na forma da minuta constante

no Anexo IV ao Contrato de Cessdo.

“Condigdes Precedentes 2”

S3o as condi¢Oes precedentes que devem ser integral e cumulativamente
cumpridas para que ocorra o pagamento de parte do Preco da Cessdo, de
acordo com a destinagdo mencionada na Clausula 2.3.1 do Contrato de
Cessdo, observadas as demais CondicGes Precedentes (se aplicaveis),
sendo certo que os recursos de pagamento do Preco da Cessdo serdo
disponibilizados a Cedente exclusivamente de acordo com as regras
estipuladas nas Cldusulas Segunda e 5.7 do Contrato de Cessdo. As
condicbes sdo as seguintes:

(i) Atendimento das CondicGes Precedentes 1;

(ii)  Evidéncia do registro da Escritura de Venda e Compra perante o 12
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Santo André/SP;

(iii) Perfeita formalizacdo e lavratura da Escritura de AFI;

(iv) Apresentacdo da evidéncia da constituicdo da AFI mediante o
registro da Escritura de AFl perante o 12 Cartdrio de Registro de

Imdveis da Comarca de Santo André/SP;

(v)  Evidéncia do registro deste Contrato de Cessao perante o Cartério de

Registro de Titulos e Documentos da Comarca do Rio de Janeiro/RJ;

(vi) Envio da Declaragdo de Adimpléncia, na forma da minuta constante

no Anexo IV ao Contrato de Cessao.

“Condigoes Precedentes”

Quando denominadas em conjunto, as Condi¢des Precedentes 1 e as

Condigdes Precedentes 2.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n.2 18741-2, agéncia n.2 6327, do Banco Itaui Unibanco
S.A. (banco n.? 341), de titularidade da Securitizadora, em beneficio do

Patrimonio Separado.

“Escritura de AFI”

A Escritura de Alienagdo Fiducidria de Imdvel em Garantia e Outras
Avengas, a ser lavrada entre o Garantidor AFI, na qualidade de fiduciante,
e pela Securitizadora, na qualidade de fiducidria, por meio do qual é

constituida a AFI.

“Contrato de Cessao”

O Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
Avengas, celebrado entre o Bluerock One Fll, enquanto Cedente, e a

Securitizadora, enquanto cessionaria, por meio do qual o Bluerock One FlI
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cede os Créditos Imobiliarios para a Securitizadora.

“Contrato de Locagdo — BTS”

E o Instrumento Particular de Contrato de Locagéo Atipico de Imdével Néo
Residencial a Ser Adquirido Sob celebrado entre o Cromossomo Fll e a
Locataria, e posteriormente alterado para inclusdo da Cedente como
locadora do Imdvel, por meio do qual foram estabelecidos os termos e
condicdes para a locagdo atipica do Imdvel, do qual sdo oriundos parte dos

Créditos Imobiliarios.

“Contratos de Garantia”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) Contrato de Cessao, para os fins dos Fundos, da Coobrigacdo e
da Sobregarantia;

(ii) Escritura de AFIl, quando lavrada.

O instrumento de constituicdo de qualquer garantia adicional
eventualmente constituida para cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

“Controlada”

Qualquer sociedade cujo Controle é detido por uma pessoa fisica ou

juridica.

“Controladora”

Qualquer pessoa fisica ou juridica que detenha o Controle de determinada
sociedade.

“Controle”

O controle societdrio de uma sociedade, de acordo com a definigdo de
“controle” estipulada pelo artigo 116 da Lei 6.404.

“Coobrigagao”

A garantia fidejusséria de coobrigagdo constituida pela Cedente, nos
termos do Contrato de Cessao.

“Coordenador Lider”

A Securitizadora, nos termos das normas CVM aplicaveis e de acordo com
o disposto neste instrumento.

llcPF"

O Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas.

“Créditos Imobiliarios”

As obrigacdes assumidas pela Locatdria nos termos do Contrato de
Locacdo - BTS, incluindo, entre outras obrigacdes, a de pagar ao Bluerock
One Fll a totalidade dos valores de aluguel previstos no referido
instrumento e seus devidos acréscimos, o que inclui todos e quaisquer
valores, presentes e futuros, devidos pela Locataria, em decorréncia da
locacdo do Imédvel, bem como todos os seus acessérios e garantias, tais
como atualizagdo monetdria anual, multas, juros de mora, penalidades,

indenizacdes, seguros, quaisquer direitos, prerrogativas e garantias
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assegurados ao Bluerock One Fll em razdo de sua titularidade sobre o
Imével, e todos os demais encargos, despesas e direitos previstos no
Contrato de Locagdo - BTS, excetuados as despesas pagas a titulo de IPTU
e demais impostos e taxas pagas diretamente as concessionarias de

servicos publicos.

llcRI”

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 662 Emissdo, em série Unica,

da Securitizadora.

“CRI em Circulagao”

Todos os CRI em circulagdo, excluidos aqueles que sejam detidos por:
(i) Securitizadora, Cedente e/ou qualquer Garantidor;

(ii) Qualquer Controladora (direta e/ou indireta) da Securitizadora, da
Cedente, de qualquer Garantidor e/ou de respectiva Afiliada e/ou
Pessoa Ligada (bem como respectivos conjuges);

(iii) Qualquer Controlada ou coligada (direta ou indireta) da
Securitizadora, da Cedente e/ou de qualquer Garantidor da
Securitizadora, da Cedente, de qualquer Garantidor e/ou de
respectiva Afiliada e/ou Pessoa Ligada (bem como respectivos

cOnjuges);

(iv) Diretores ou conselheiros da Securitizadora, da Cedente, de
qualquer Garantidor e/ou de qualquer respectiva Afiliada e/ou

Pessoa Ligada (bem como respectivos conjuges); e/ou

(v) Funcionario(s) (e respectivo(s) conjuge(s)) da Securitizadora, da
Cedente, de qualquer Garantidor e/ou de respectiva Afiliada e/ou

Pessoa Ligada (bem como respectivos conjuges).

“Cromossomo FII”

Cromossomo Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada, fundo de investimento imobiliario, inscrito no
CNPJ sob o n? 53.309.565/0001-11, neste ato representado na forma de
seu Regulamento pela sua administradora BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede na cidade e
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n2
59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de margo de 2006.

“Cronograma de Pagamentos”

O cronograma de pagamento estipulado no Anexo “Cronograma de

Pagamentos”, que estabelece cada uma das Datas de Pagamento.
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IICVM”

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Atualizagao”

Cada data em que serdo incorporados ao saldo devedor dos CRI os valores
correspondentes a Atualizagdo Monetaria. A primeira Data de Atualiza¢do
corresponderd a Data de Pagamento ao més subsequente a Data de
Entrega, e as seguintes, as Datas de Pagamento dos mesmos meses dos

anos subsequentes.

“Data de Emissao”

A data de emissdo dos CRI, conforme prevista no Capitulo “Caracteristicas
dos CRI”.

“Data de Entrega”

A data estimada para conclusdo das obras e entrega do Empreendimento,

com emissdo do Habite-se, qual seja, 23 de dezembro de 2024.

“Data(s) de Integralizagao”

Qualquer data em que ocorrer uma Integralizacdo (CRI).

“Data de Pagamento”

Cada data de pagamento de amortizacdo programada dos CRI e/ou de
pagamento de Remuneracao, conforme estipuladas no Cronograma de
Pagamentos.

“Data de Vencimento”

A data de vencimento dos CRI, qual seja, a ultima Data de Pagamento
prevista no Cronograma de Pagamentos, ressalvadas as hipdteses de
resgate antecipado dos CRI.

“Data de Verificagao”

O 22 (segundo) Dia Util de cada més subsequente ao pagamento do
Aluguel.

“Despesas da Operagao”

Sao todas as despesas envolvidas na operagdo, incluindo as despesas do
Patrimonio Separado, as Despesas Iniciais, as Despesas Recorrentes e

Despesas Extraordindrias, entre outras.

“Despesas Extraordinarias”

S3ao quaisquer despesas eventualmente necessdrias para manutengdo da
Operagdo, e que se encontram mencionadas no inciso (vi) a (xvii) da

clausula 12.3 deste instrumento.

“Despesas Iniciais”

As despesas necessdrias para realizagdo da Operagdo, as quais sdo

classificadas como “Despesas Iniciais” no Anexo “Despesas da Operacao”.

“Despesas Recorrentes”

As despesas necessdrias para manutencdo da Operagdo, as quais sdo

classificadas como “Despesas Recorrentes” no Anexo “Despesas da

Operacao”.
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“Dia(s) Util(eis)”

E, para os fins deste instrumento, com relagdo a qualquer pagamento:

(i) Realizado por meio da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3,
qualguer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado

nacional; e

(ii) N3do realizado por meio da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo
B3, bem como com relagdo a outras obrigacGes previstas neste
instrumento, qualquer dia no qual haja expediente bancdrio na
cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, e que ndo seja sabado

ou domingo.

“Documentos da Operac¢ao”

Os documentos envolvidos na Operacgao, quais sejam:
(i) Contrato de Locacdo — BTS;

(i)  Contrato de Cessdo;

(iii) Escritura de Emissao de CCl;

(iv) Contratos de Garantia;

(v) Termo de Securitizagdo;

(vi) Os documentos de divulgacdo da operagdo nos termos da Resolugao
CVM 160;

(vii) Sumadrio de Securitizacdo;
(viii) Boletim(ins) de Subscricdo dos CRI; e

(ix) Quaisquer aditamentos aos documentos acima mencionados.

“Emissdo”

E a presente emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios.

“Empreendimento”

O empreendimento imobilidrio a ser desenvolvido pela Cedente no
Imovel, cujo desenvolvimento parte dos recursos captados pela Cedente

por meio da presente Operacao.

“Encargos Moratdrios”

Sao os encargos abaixo listados, os quais serdo devidos em caso de mora
de obrigacbes pecunidrias deste instrumento, acrescido dos juros
remuneratérios dos CRI referente ao periodo inadimplido, de forma
imediata e independentemente de qualquer notificacdo, pelo periodo que
decorrer da data da efetivagcdo da mora até a efetiva liquida¢do da divida,

calculados, cumulativamente, da seguinte forma:

(i) Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e nédo

pago;
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(ii) Juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragao,
calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento, incidente sobre o valor em
atraso; e

(iii) Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas

na cobranca do crédito.

“Escritura de Emissao de CCI”

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio
Integrais, sem Garantia Real sob a Forma Escritural, que é celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pela Instituicdo Custodiante,

na qualidade de custodiante da CCl, por meio do qual a CCl é emitida.

“Escritura  de Venda e

Compra”

E a Escritura Publica de Venda e Compra celebrada entre a Cedente e o

Cromossomo Fll, tendo por objeto a aquisicdo do Imével pela Cedente.

“Escriturador dos CRI”

Significa o ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituic3o financeira, com
sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n2 3.500, 32 andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n?
61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituracdo dos CRI

O fundo de despesas a ser constituido na Conta Centralizadora, por meio
do desconto do Valor Inicial do Fundo de Despesas Extraordinarias sobre
os recursos oriundos da primeira integralizacdo dos CRI e mantidos na
Conta Centralizadora, que contera recursos necessarios para fazer frente
as eventuais inadimpléncias de pagamento das Despesas Extraordinarias,
por parte da Cedente, durante a Operagao, cujas regras de constituicao e
utilizagao sdo aquelas previstas nas Cldusulas 2.3 e 5.8 do Contrato de
Cessao.

“Fundo de Despesas
Extraordinarias”

“Fundo de Despesas
Recorrentes”

O fundo de despesas a ser constituido na Conta Centralizadora, por meio
do desconto do Valor Inicial do Fundo de Despesas Recorrentes sobre os
recursos oriundos da primeira integralizacao dos CRI e mantidos na Conta
Centralizadora, que contera recursos necessarios para fazer frente as
Despesas Recorrentes, durante a Operacao, cujas regras de constituicao e
utilizacdo sdo aquelas previstas nas Clausulas 2.3 e 5.8 do Contrato de

Cessdo.

“Fundos de Despesas”

Quando denominados em conjunto, o Fundo de Despesas Extraordinarias

e o Fundo de Despesas Recorrentes.

“Fundo de Liquidez”

O fundo de liquidez a ser constituido na Conta Centralizadora, que contera

recursos necessarios para fazer frente ao pagamento de juros
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remuneratérios dos CRI, pela Cedente e/ou pelos Garantidores durante o
Periodo de Caréncia, e sera formado com os recursos oriundos do Preco
da Cessdo, conforme o cumprimento das respectivas CondicOes
Precedentes, observadas as regras das Clausulas 2.3. e 5.9 do Contrato de

Cessao.

“Fundo de Obras”

O fundo de obras a ser constituido na Conta Centralizadora, que contera
0s recursos necessarios para conclusdo das obras do Empreendimento, e
serd formado com os recursos oriundos das integralizacdes dos CRI,
conforme o cumprimento das respectivas Condicdes Precedentes,

observadas as regras das Clausulas 2.3. e 5.7 do Contrato de Cessao.

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva a ser constituido na Conta Centralizadora, que conterd
recursos necessarios para fazer frente a eventuais inadimpléncias
pecunidrias do Cedente e/ou dos Garantidores e serd formado com os
recursos oriundos do Preco da Cessdo, conforme o cumprimento das
respectivas Condi¢cOes Precedentes, observadas as regras das Clausulas
2.3. e 5.6 do Contrato de Cessado.

“Fundos”

Os Fundos de Despesas, o Fundo de Liquidez, o Fundo de Reserva, e Fundo

de Obras, quando mencionados em conjunto.

“Garantias”

Sao, quando mencionadas em conjunto:
(i) Coobrigacao;

(i) Sobregarantia;

(iii) AFI, quando constituida;

(iv) Fundos;e

(v) Qualquer garantia adicional eventualmente constituida para
cumprimento das Obrigacbes Garantidas, a ser constituida

diretamente em favor da Securitizadora.

“Garantidores”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) A Cedente, na qualidade de fiduciante da AFI, quando constituida;
(i) A Cedente, na qualidade de coobrigada dos Créditos Imobiliarios;

(iii) Qualquer pessoa fisica ou juridica que eventualmente constitua

garantia adicional para cumprimento das Obriga¢des Garantidas.

“Imavel”

Os imdveis, em conjunto assim denominados, localizados no municipio de

Santo André, estado de S3o Paulo, objeto das matriculas n2s 62.830,
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38.886 e 6.383, todas do 12 Oficio de Registro de Imdveis de Santo André,
SP.

“Instituicdo Custodiante”

A Companhia Hipotecaria Piratini — CHP, instituicdo financeira, com sede
na Avenida Plinio Brasil Milano, n.2 567, Conjuntos 1001, 1002, 1003 e
1004, Higiendpolis, CEP 90.520-002, Porto Alegre, RS, inscrita no CNPJ sob
0 n?218.282.093/0001-50.

“Integraliza¢ao (CRI)”

A integralizacdo dos CRI, pelos Titulares dos CRI, que podera ocorrer em
uma ou mais tranches, sendo cada tranche sera uma “Integralizacao (CRI)”,

de acordo com o disposto neste instrumento.

“Investidores Profissionais”

Sao aqueles definidos no artigo 11 da Resolugdo CVM 30:

(i) Instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a

funcionar pelo Banco Central do Brasil;
(ii) Companhias seguradoras e sociedades de capitaliza¢ao;
(iii)  Entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;

(iv) Pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de

Ill

“investidor profissiona
anexo A da Resolucdo CVM 30;

mediante termo proéprio, de acordo com o

(v) Fundos de investimento;

(vi)  Clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por
administrador de carteira de valores mobilidrios autorizado pela
CVM;

(vii)  Agentes autébnomos de investimento, administradores de carteira,
analistas e consultores de valores mobilidrios autorizados pela

CVM, em relagdo a seus recursos proprios; e

(viii) Investidores ndo residentes.

“Investidores Qualificados”

Sao assim entendidos nos termos do artigo 12 da Resolugao CVM 30:
(i) Investidores Profissionais;

(ii) Pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de
reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de

investidor qualificado mediante termo préprio, de acordo com o
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anexo B da Resolugdo CVM 30;

(iii)  As pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de
gualificacdo técnica ou possuam certificacbes aprovadas pela CVM
como requisitos para o registro de agentes auténomos de
investimento, administradores de carteira, analistas e consultores

de valores mobiliarios, em relagdo a seus recursos préprios; e

(iv)  Clubes deinvestimento, desde que tenham a carteira gerida por um

ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados.

“Investimentos Permitidos”

Significam os investimentos em aplicacdes de renda fixa com liquidez
diaria nos quais os recursos mantidos na Conta Centralizadora e poderao
ser aplicados, a exclusivo critério da Securitizadora, de acordo com as
opcoes de investimento que estejam disponiveis no Banco Itau Unibanco
S.A ou no Fundo FATOR MAX DI FIRF SIMPLES, sob o CNPJ n2:
48.908.570/0001-00, tais como:

(i) fundos de investimentos de renda fixa de baixo risco, com liquidez
diaria, que tenham seu patrimonio representado por titulos ou ativos
financeiros de renda fixa, pré ou pods-fixados, emitidos pelo Tesouro

Nacional ou pelo BACEN;

(ii) certificados de depdsito bancario com liquidez didria ou operagdes

compromissadas com liquidez diaria; ou

(iii) titulos publicos federais de emissdo do Tesouro Nacional e/ou

BACEN, observada a regulamentacdo aplicavel.

“IPCA” O indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.
“Junta” Junta Comercial

“Juros Remuneratorios”

Os juros remuneratoérios descritos no Capitulo “Caracteristicas dos CRI”.

“Legislacdo Anticorrup¢ao e

Antilavagem de Dinheiro”

Sao, quando mencionados em conjunto, as Leis n.2 12.846, de 12 de agosto
de 2013, n.2 9.613, de 3 de marco de 1998, n.2 8.666, de 21 de junho de
1993, n.2 8.429, de 2 de junho de 1992, n.2 8.137, de 27 de dezembro de
1990; n.2 7.492, de 16 de junho de 1986, e n.2 6.385, de 7 de dezembro de
1976, os “Decreto n.2 8.420, de 18 de marg¢o de 2015 n.2 5.687, de 31 de
janeiro de 2006, o Decreto-Lei n.2 2.848, de 7 de dezembro de 1940, as
Portarias e instru¢des normativas expedidas pela Controladoria Geral da
Unido, a Lei de Praticas de Corrupgdo no Exterior (Foreign Corrupt

Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977, a Lei Anticorrupgao
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do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010 e a Convencgao
Anticorrupcao da Organizacdo para a Cooperagdo e Desenvolvimento
Econ6mico — OCDE (Convention on Combating Bribery of Foreign Public

Officials in International Business Transactions), de 1997.

“Legislagcdao Socioambiental”

As leis, regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em vigor,
relativa a salde e seguranca ocupacional, inclusive no que se refere a
inexisténcia de trabalho infantil, trabalho analogo a de escravo, e
prostituicdo, incluindo legislacdo pertinente a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolu¢des do Conselho Nacional do Meio Ambiente —
CONAMA, além da legislacdo, regulamentacao, e demais regras definidas
pelos 6rgaos ambientais das jurisdicdes em que a Parte atue.

“Lei 11.101”

A Lein.211.101, de 09 de fevereiro de 2005.

“Lei 14.430"

A Lein.2 14.430, de 03 de agosto de 2022.

“Lei 6.404”

Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

“Lei 9.514”

A Lei n.29.514, de 20 de novembro de 1997.

“Liberagao”

Qualquer disponibilizagcdo de recursos de Integralizagdo (CRI) a Cedente,
nos termos do Contrato de Cessdo.

“Locataria”

A Unimed Nacional - Cooperativa Central, sociedade cooperativa,
operadora de saude registrada sob 0 n2 33.967-9 na ANS, com sede na Rua
Frei Caneca, 1355, bairro Consolagao, CEP. 01307-003, municipio de Sao
Paulo e estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
02.812.468/0001-06.

IIM DA"

Significa o MDA — Mddulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de
distribuicdo primaria de titulos e valores mobilidarios, administrado e

operacionalizado pela B3.

“Multa Indenizatdria”

A multa indenizatdria prevista pelo prazo de 144 meses a partir do inicio
da locagédo, a titulo de indenizagdo na forma dos artigos 408 a 416 do
Cdédigo Civil, referente aos Créditos Imobilidrios afetados, que sera
equivalente ao valor do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, conforme
o disposto no Contrato de Cessdo e conforme hipdteses previstas no
Anexo “Eventos de Recompra Compulséria, Facultativa e Multa

Indenizatdria” deste instrumento.
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“Obriga¢des Garantidas”

Sao, quando mencionadas em conjunto:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Todas as obriga¢Oes, presentes e futuras, principais e acessdrias,
assumidas pela Locataria no Contrato de Locacgdo - BTS, o que inclui
o pagamento dos Créditos Imobilidrios, bem como o pagamento do
Valor de Recompra na ocorréncia de qualquer evento de Recompra

Compulséria, nos termos do Contrato de Cessao;

Todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessoérias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pelos
Garantidores nos Documentos da Operagdo e suas posteriores
alteragodes, incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do saldo
devedor dos Créditos Imobiliarios, de multas e juros de mora, bem
como o pagamento do Valor de Recompra na ocorréncia de qualquer
evento de Recompra Compulséria, nos termos do Contrato de
Cessao;

Obrigac¢0es pecunidrias, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas pela Securitizadora perante os Titulares dos CRI,
sobretudo aquelas referentes ao pagamento de juros e amortizacao
dos CRI nos termos do Termo de Securitizagdo; incidéncia de
tributos, além das despesas de cobranca e de intimagdo, conforme

aplicavel;

Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiduciario em decorréncia de processos, procedimentos e/ou
outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda

de seus direitos;

Qualquer outro montante devido pela Cedente e/ou pelos
Garantidores, nos termos dos Documentos da Operacao;

Qualquer custo ou Despesa da Operagdo, incluindo aqueles
incorridos para emissao e manutengao da CCl e dos CRI;

Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionado com os Créditos

Imobiliarios; e

(viii) Os recursos necessarios para arcar com as Despesas da Operacdo.

A enunciac¢do das Obriga¢Ges Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que

a falta de mencao especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida

obrigacdo nesta definicdo nao significa a exclusdo da responsabilidade

pelo seu cumprimento ou a ndo sujeicao aos termos das Garantias, nao

podendo a Cedente e/ou qualquer dos Garantidores se escusarem ao
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cumprimento de qualquer uma das Obrigacbes Garantidas e retardar a

execuc¢do das Garantias.

“Oferta”

A operacgao estruturada, realizada por meio de securitizacdo de recebiveis
imobiliarios, que envolve a cessdo dos Créditos Imobiliarios, a constituicao
das Garantias e emissdo dos CRI, aos quais os Créditos Imobiliarios serdo

vinculados como lastro, na forma prevista nos Documentos da Operacao.

“Onus” e o verbo correlato
“Onerar”

E, para os fins deste instrumento:

(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou alienacdo
fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculacdo de bens, direitos
e opcgdes, assuncdo de compromisso, concessao de privilégio,
preferéncia ou prioridade, inclusive a promessa de realizar tais

atos;
(ii) Qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou

(iii) Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos acima, com o
mesmo efeito ou efeitos semelhantes, se e quando realizados no
ambito de jurisdi¢bes internacionais e/ou com relacdo a ativos

localizados no exterior.

“Operagao”

A presente operacdo estruturada, que envolve a emissdo dos CRl e a
captacdo de recursos de terceiros no mercado de capitais brasileiro, bem
como todas as condi¢cdes constantes deste instrumento e dos demais

Documentos da Operacgao.

“Opiniao Legal”

O parecer legal preparado pelos assessores legais da Operagdo, contendo
a opinido dos referidos assessores a respeito da legalidade, validade,
exequibilidade e adequacdo dos Documentos da Operagdo em relagdo as
normas aplicaveis, confirmacdo dos poderes de representacdo dos
signatarios dos Documentos da Operacdo, e obtencdo de todas as
autorizagOes necessarias para sua celebragdo e assung¢do das obrigagoes

neles previstas, sempre com base nas informagdes apresentadas.

“Ordem de Prioridade de

Pagamentos”

Em cada Data de Verificagdo, sera verificado conforme ordem de
prioridade de pagamentos abaixo descrita, na qual os recursos
depositados na Conta Centralizadora como consequéncia do pagamento
dos Créditos Imobiliarios e de valores oriundos da excussdo/execucdo de
qualquer das Garantias devem ser aplicados, na respectiva Data de

Pagamento dos CRI, de forma que cada item somente serd pago caso haja
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recursos disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Quaisquer Despesas da Operagao, se necessario;

Recomposicdo do Fundo de Despesas Extraordinarias, até o Valor

Inicial do Fundo de Despesas Extraordinarias, se necessario;

Juros remuneratérios dos CRI vencidos em més(es) anterior(es) e ndo

pago(s), e multa e juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;
Amortizacdo dos CRI vencidos em més(es) anterior(es) e ndo pago(s);
Juros remuneratoérios dos CRI, imediatamente vincendos;
Amortizacdo dos CRI, imediatamente vincendos;

Recomposicdo do Fundo de Reserva, até o Valor do Fundo de

Reserva, se necessario;

Caso nenhuma das Obrigacdes Garantidas estejam inadimplidas,
liberacdo de até 5,0% (cinco por cento) dos Créditos Imobilidrios
recebidos para a Conta da Cedente, equivalentes ao montante da

Sobregarantia;

Amortizacdo extraordindria ou resgate antecipado dos CRI
(observado o Termo de Securitizacdo) em razdo da antecipagdo ou
pagamentos a vista de Créditos Imobilidrios, nas hipdteses previstas
nos Documentos da Operacdo, nas hipdteses previstas nos

Documentos da Operagao;

Eventuais excedentes serdo devolvidos ao Cedente mediante
depdsito na Conta da Cedente caso a Cedente ndo encaminhe
notificagdo para a Securitizadora, com 1 (um) Dia Util apés cada Data
de Verificagdo, solicitando que eventuais excedentes sejam
utilizados para a realizagao da amortizagdo extraordinaria ou resgate

antecipado dos CRI, conforme o caso.

“Parte Relacionada”

E, com relacdo a:

(i)

Uma pessoa, qualquer outra pessoa que:

(a) Detenha seu Controle;
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(b)  Seja por ela controlada;
(c) Esteja sob Controle comum; e/ou
(d)  Seja com ela coligada;
(ii) Determinada pessoa natural: os familiares até segundo grau; e/ou

(iv) Determinada pessoa juridica: fundos de investimento exclusivo,
ou entidade fechada de previdéncia complementar por ela
patrocinada.

“Parte”

Cada signatario deste instrumento.

“Patrimonio Separado”

O patrimonio separado dos CRI a ser constituido pela Securitizadora, por
meio da instituicdo de regime fiducidrio, nos termos da Lei 14.430, o qual,
de acordo com o disposto no Termo de Securitizacdo, ndo se confunde
com o patrimoénio comum da Securitizadora e se destina exclusivamente a
liguidacdo dos CRI a que esta afetado, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administracdo, inclusive, mas ndo se limitando aos

custos da Instituicdo Custodiante, e serd composto por:
(i)  Créditos Imobiliarios;

(i) cc;

(iii) Garantias;

(iv) Conta Centralizadora; e

(v) Quaisquer valores que venham a ser depositados na Conta

Centralizadora, incluindo os montantes dos Fundos.

“Periodo de Caréncia”

O periodo de caréncia para pagamento da amortiza¢do do valor nominal
unitario atualizado dos CRI, equivalente ao periodo de 12 (doze) meses

contados da data de emissao dos CRI.

“Periodos de Capitalizagdo”

O intervalo de tempo que se inicia na:

(i) Primeira Data de Integralizacdo (inclusive), e termina na
primeira Data de Pagamento de Remuneragcao, no caso do

primeiro Periodo de Capitalizagdo (exclusive); ou

(ii) Ultima Data de Pagamento de Remuneragdo (inclusive), e
termina na Data de Pagamento de Remunerag¢ao do respectivo
periodo (exclusive), no caso dos demais Periodos de

Capitalizagao.

Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de
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dos CRI, conforme o caso.

“Pessoas Vinculadas”

Sao, nos termos da Resolugdo CVM n.2 173, de 29 de novembro de 2022 e
da Resolucdo CVM 60, os controladores pessoa fisica ou juridica, diretos
ou indiretos, ou administradores da Cedente, bem como seus cénjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 29
(segundo) grau, sociedades por eles controladas direta ou indiretamente
e, quando atuando na emissdao ou distribuicdo, as demais pessoas
consideradas vinculadas na regulamentacdao da CVM que dispde sobre
normas e procedimentos a serem observados nas operacdes realizadas

com valores mobiliarios em mercados regulamentados.

“Prego da Cessao”

Os valores a serem pagos pela Securitizadora a Cedente em
contraprestacdo a cessdao dos Créditos Imobilidrios da Operacdo, no
ambito do presente instrumento, a ser pago nos termos da Clausula
Segunda e observado o disposto na Clausula 5.7 ambas do Contrato de
Cess3o. Para os fins deste instrumento, este valor corresponde a RS
34.961.000,00 (trinta e quatro milhdes e novecentos e sessenta e um mil

reais).

“Prego de Integralizagao”

Na primeira Data de Integralizacdo (CRI), os CRI serdo integralizadas pelo
Valor Nominal Unitdrio, e nas Datas de Integralizacdo (CRI) subsequentes,
os CRI serdo integralizadas pelo Valor Nominal Unitario atualizado
acrescido da respectiva Remuneracgao, calculada pro rata temporis, desde
a primeira Data de Integralizacdo (CRI) ou desde a dultima Data de

Pagamento, até a respectiva Data de Integralizacdo (CRI).

“Prémio”

O prémio a ser pago pela Cedente em caso de Recompra Facultativa, o qual
serd calculado sobre o saldo devedor dos CRI, de acordo com os

percentuais estabelecidos abaixo:

Més de Recompra Facultativa Prémio

De 15 de junho de 2025 até 14 de junho de 2026, inclusive 2,00%

De 15 de junho de 2026 até 14 de junho de 2027, inclusive 1,50%

A partir do 15 de junho de 2027, inclusive até a data de
1,00%
vencimento dos CRI.

O respectivo prémio ndo serd devido caso: a) a Recompra Facultativa,
limitada ao valor agregado de até R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais),

ocorra até o 14 de junho de 2025, inclusive; b) podera ocorrer Recompra
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Facultativa mantendo o prazo total e reduzindo as parcelas, ou seja,
reducdo do saldo devedor dos CRI desde que seja com recursos

excedentes da receita dos Aluguéis.

“Recompra Compulsdria”

A obrigacdo de recompra compulsdria dos Créditos Imobilidrios em
determinadas hipdteses assumida pela Cedente, nos termos da Clausula
Sexta do Contrato de Cessdo e conforme hipdteses previstas no Anexo
“Eventos de Recompra Compulséria, Facultativa e Multa Indenizatéria”

deste instrumento.

“Recompra Facultativa”

Afaculdade de recompra dos Créditos Imobilidrios pelo Valor de Recompra
(acrescido do Prémio), atribuida a Cedente, nos termos da Clausula Sexta
do Contrato de Cessdo e conforme hipdteses previstas no Anexo “Eventos
de Recompra Compulsdria, Facultativa e Multa Indenizatéria” deste

instrumento.

“Regime de Afetacao”

O regime de afetacdo ao qual o Empreendimento estda ou estard
submetido, nos termos da Lei 4.591.

“Regime Fiduciario”

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

“Relatério de Auditoria”

O relatdrio de auditoria preparado pelos assessores legais da Operagao,
contendo o resultado da due diligence juridica de acordo com o escopo
alinhado entre os participantes da Operacdo, e que ateste a regularidade
da Operacgdo e das Garantias, bem como a inexisténcia de contingéncias
administrativas, judiciais, arbitrais ou de qualquer natureza que impegam
ou tornem desaconselhdvel a realizacdo da Operagdo, em termos

satisfatdrios a Securitizadora, a seu exclusivo critério.

“Relatério de Medi¢ao”

O relatdrio de medicdo de obras realizadas no Empreendimento, bem
como de custos financeiros incorridos nas referidas obras, elaborado
quinzenalmente pelo Agente de Avaliagdo, com base no cronograma
fisico-financeiro das obras. O relatério serd utilizado como base para
verificagdo da evolugdo das obras do Empreendimento e,
consequentemente, para liberagdo de recursos do Fundo de Obras a

Cedente.

“Relatério de Validagdao do
Or¢camento”

O relatdrio de validacdo do orcamento de obras do Empreendimento, a

ser elaborado pelo Agente de Avaliagdo, prevendo a viabilidade e a
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validacdo do orgamento de obras apresentado e do cronograma fisico-

financeiro pretendido.

“Remuneragao” A remuneracgdo a que fardo jus os CRI, calculada nos termos da Clausula
“Remuneracao”.
“Representantes” As sociedades integrantes do grupo econdmico de uma sociedade, bem

como respectivos sdcios, acionistas, quotistas, conselheiros, diretores,
procuradores, funcionarios, e quaisquer terceiros, incluindo assessores ou

prestadores de servico agindo em seus respectivos beneficios.

“Resolu¢ao CVM 17”

A Resolugcdo da CVM n.2 17, de 9 de fevereiro de 2021.

“Resolu¢ao CVM 30”

A Resolugdo da CVM n.2 30, de 11 de maio de 2021.

“Resolu¢ao CVM 60”

A Resolugdo da CVM n.2 60, de 23 de dezembro de 2021.

“Resolu¢ao CVM 160”

A Resolugdo da CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022.

“Resolugao CVM 194”

A Resolucdo da CVM n.2 194, de 17 de novembro de 2023.

“RGI” Cartorio de Registro de Imdveis

“RTD” Cartério de Registro de Titulos e Documentos

“Securitizadora” ou | A Provincia.

“Emissora”

“Sobregarantia” ou | O percentual dos Créditos Imobilidrios cedidos a Securitizadora, por meio

“Overcollateral”

do Contrato de Cessdo, que sobejarem do montante necessario para o
cumprimento integral das obrigacGes pecunidrias referentes aos CRI,
conforme estipulado no Contrato de Cessao.

“Sumario de Securitizagao”

Documento que contém informagdes sobre a Oferta e os CRI, nos termos
do artigo 9 do Anexo Complementar VI das Regras e Procedimentos de
Ofertas Publicas, referentes ao Cédigo ANBIMA.

“Termo de Securitizagao”

O presente instrumento.

“Titulares dos CRI”

S3o os investidores profissionais, conforme artigo 11 da Resolugdo CVM
30, que vierem a subscrever ou adquirir os CRI, nos termos do Termo de

Securitizagao.

“Valor de Constituicao do

RS 3.100.000,00 (trés milhdes e cem mil reais).
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Fundo de Liquidez”

“Valor de Recompra”

O valor correspondente ao saldo devedor dos Créditos Imobilidrios objeto
de Recompra Compulséria ou de Recompra Facultativa, conforme o caso,
acrescido de todos os encargos e despesas devidas até a data da respectiva
recompra e, no caso especifico da Recompra Facultativa, acrescido,

também, do Prémio, se aplicavel.

“Valor do Fundo de Obras”

O montante correspondente a 100% (cem por cento) do valor necessdrio
para conclusdo das obras no Empreendimento, conforme estipulado no
Relatdrio de Medicao Inicial e demais Relatérios de Medicdao quinzenais,
conforme definidos no Contrato de Cessdo. Na presente data, esse valor
equivale a RS 13.000.000,00 (treze milhdes de reais).

“Valor do Fundo de Reserva”

O valor que, apds a emissao dos CRI, devera, sempre e a qualquer tempo,
ser equivalente, no minimo, a 110% (cento e dez por cento) do Aluguel
mensal, desconsiderando Periodo de Caréncia. Na presente data esse
valor equivale a R$500.500,00 (quinhentos mil e quinhentos reais).

Despesas Recorrentes”

“Valor Inicial do Fundo de | O valor correspondente a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais).
Despesas Extraordinarias”
“Valor Inicial do Fundo de | O valor correspondente a RS 100.000,00 (cem mil reais).

“Valor Minimo do Fundo de

Despesas Extraordinarias”

0 valor correspondente a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais).

“Valor Nominal Unitario”

O valor nominal unitario dos CRI, estipulado na Cldusula “Caracteristicas
dos CRI”.

2. Regras de Interpretacdo. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as

seguintes determinacgdes:

(i)

aplicadas e interpretadas tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira

Sempre que exigido pelo contexto, as definicdes contidas neste instrumento serdo

o feminino e vice-versa;

(ii)

Sempre que exigido pelo contexto, as definicGes contidas neste instrumento valerdo para

género masculino e para o género feminino;

(iii)

Qualquer referéncia a “RS” ou “Reais” deverd significar a moeda corrente da Republica

Federativa do Brasil;
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O preambulo e os Anexos que integram este instrumento deverao vigorar e produzir os
mesmos efeitos, direitos e obrigacGes, como se estivessem expressamente previstos no
corpo deste instrumento, sendo certo que qualquer referéncia a este instrumento deve

incluir todos os itens do preambulo e todos os Anexos;

O Cadigo da Operacao existe em cada instrumento envolvido na Operagdo (incluindo este),
celebrado ou a ser celebrado, de forma que ndo exista duvida de que um determinado
instrumento que carregue esse cédigo integra a Operacao e, portanto, integra a definicao
de “Documentos da Operac¢ao”, eliminando, inclusive, eventuais duvidas de referéncias

feitas a um determinado Documento da Operacgado, por outro;

Referéncias a qualquer Documento da Operacdo devem ser interpretadas como
referéncias ao Documento da Operacdo, conforme aditado, modificado, repactuado,
complementado ou substituido, de tempos em tempos;

Quando a indicacdo de prazo contado por dia no presente instrumento ndo vier
acompanhada da indicacdo de “Dia Util” (ou “Dias Uteis”), entende-se que o prazo é

contado em dias corridos;

As expressOes “deste instrumento”, “neste instrumento”, “presente instrumento”,
“conforme previsto neste instrumento” e palavras e expressées de significado semelhante,
guando empregadas neste instrumento, a ndo ser que de outra forma exigido pelo
contexto, referem-se a este documento como um todo e ndo a uma disposicdo especifica

dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a
“Capitulo”, “Clausula”, “sub-clausula”, “item”, “alinea”, “adendo” ef/ou “Anexo”, sdo
referéncias aos capitulos, clausulas, sub-clausulas, itens, alineas adendo e/ou anexos deste

instrumento;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a um
determinado Capitulo englobam todas as respectivas Clausulas, sub-clausulas, itens e
alineas do Capitulo; e referéncias a uma determinada Clausula englobam todas as

respectivas sub-cldusulas, itens e alineas da Clausula;

Todos os termos aqui definidos terdo as definicdes a eles atribuidas neste instrumento
quando utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de

acordo com os termos aqui previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia

e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam;
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Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros termos
semelhantes serdao interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”;

Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas
alteracdes, substituicdes, consolidacdes e respectivas complementacdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente;

Referéncias a disposicdes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicoes

vigente, conforme respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus Representantes, bem como seus

sucessores e cessionarios devidamente autorizados;

As palavras e as expressoes eventualmente sem definicdo neste instrumento e nos
Documentos da Operacdo, deverdao ser compreendidas e interpretadas, com os usos,
costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro; e

Na hipdotese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os termos e/ou regras
dispostos neste instrumento e os termos e/ou regras dispostas em outro Documento da

Operagdo, prevalecerdo os termos e regras do Contrato de Cessao.

Secao
Consideragdes Preliminares

A Securitizadora emitiu a CCl para representar os Créditos Imobiliarios cedidos através do Contrato

de Cessao;

A Securitizadora vincula a CCl e os Créditos Imobiliarios ao CRI, como lastro, de acordo com o

disposto no Termo de Securitizagao; e

Os CRI serdo objeto da Oferta, nos termos deste instrumento.

Assim, as Partes decidem, na melhor forma de direito, firmar o presente instrumento, que sera regido de

acordo com as seguintes condicdes:

1.1.

Segao
Clausulas

Capitulo
Aprovacao e Emissao

Aprovacao Societdria. A Emissdo dos CRI foi aprovada de forma genérica pela diretoria da Emissora,

nos termos do estatuto social da Emissora e da legislagdo aplicavel, conforme a assembleia geral extraordindaria

da Emissora, realizada em 20 de dezembro de 2022, cuja ata foi arquivada na JUCESP em 06 de margo de 2023,
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sob n.297.212/23-4, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 32 do estatuto social da Emissora,
um limite global de emissGes de Certificados de Recebiveis, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio no montante total de R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais),
sendo que os referidos certificados poderdo ser emitidos em uma ou mais emissées, podendo ser divididos
em uma ou mais séries, nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis, admitida distribuicao parcial,
sendo que, até a presente data, todas as emissdes de Certificados realizadas pela Emissora, considerando

inclusive os CRI objeto desta Emissdao, ndo atingiram esse limite.

1.2. Emissdo. A Securitizadora, neste ato, emite os CRI, com lastro nos Créditos Imobilidrios, por meio
deste instrumento, nos termos da Lei 9.514 e Lei 14.430.

Capitulo
Objeto e Créditos Imobiliarios

2.1. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios. A Securitizadora realiza neste ato, em carater irrevogavel e

irretratdvel, a vinculacdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios e da CCl aos CRI.

2.2 Origem dos Créditos Imobilidrios. A CCl, representativa dos Créditos Imobilidrios, foi emitida pela

Emissora, sob a forma escritural, nos termos da Lei n.2 14.195, de 26 de agosto de 2021 e da Escritura de

Emissdo de CCI.

2.3. Titularidade. A titularidade dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl, foi adquirida pela
Emissora através da celebracdo dos Contratos de Cessdo, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes
dos Créditos Imobilidrios serdo pagos diretamente na Conta Centralizadora, de acordo com o disposto no

Contrato de Cessdo.

2.4, Lastro dos CRI. A Securitizadora declara que, pelo presente instrumento, foram vinculados aos CRI
os Créditos Imobiliarios e a CCl, com valor nominal total equivalente ao valor dos Créditos Imobilidrios, na Data
de Emissao, observado o disposto nos Documentos da Operagao.

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

serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos
relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios estdo expressamente vinculados aos CRI, por for¢a do
Patrimonio Separado constituido pela Securitizadora, em conformidade com o presente instrumento, ndo
estando sujeitos a qualquer tipo de reteng¢do, desconto ou compensagdao com ou em decorréncia de outras
obrigacdes da Securitizadora. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios e aos ativos englobados pelo Patriménio

Separado:

(i) Constituirdo, no ambito deste instrumento, o Patrimonio Separado, ndo se confundindo,
em nenhuma hipdtese, entre si, com o patriménio comum da Securitizadora e nem com
outros patrimonios separados de titularidade da Securitizadora decorrentes da
constituicdo de regime fiducidrio no ambito de outras emissGes de certificados de

recebiveis;
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(ii) Permanecerdo segregados do patrimbnio comum da Securitizadora até o pagamento
integral da totalidade dos CRI, admitida para esse fim, a dacdo em pagamento, nos termos

da lei;

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

(iv) Estdo isentos e imunes de qualquer acdo ou execucao promovida por credores da

Securitizadora, observados os fatores de risco previstos neste instrumento;

(v) N3o podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por
quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) Somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI.

2.5.1. A Securitizadora serd a Unica e exclusiva responsavel pela administracdo e cobranca da
totalidade dos Créditos Imobilidrios, observado que, nos termos da Resolugdo CVM 17, em caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiducidrio deverd realizar os

procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios, caso a Securitizadora ndo o faga.

Custddia. A Instituicdo Custodiante serd responsdvel pela manutencdo em perfeita ordem, custddia

e guarda dos documentos comprobatdrios dos Créditos Imobilidrios até a Data de Vencimento ou até a data

de liquidacdo total do Patrimdnio Separado.

2.7.

2.6.1.  Aatuacdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-3, tdo somente, a verificar o preenchimento
dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da legislacdo vigente. A
Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel por verificar a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informagdes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento
gue lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar

as informagbes dos documentos recebidos.

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

aditamento para fins de custddia.

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

Procedimentos de Cobranca e Pagamento. O pagamento dos Créditos Imobilidrios devera ocorrer

nas respectivas datas de pagamento dos Créditos Imobilidrios previstas no Contrato de Locagdo - BTS, bem

como na forma estipulada no referido instrumento.
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2.7.1.  AsatribuicOes de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso de inadimpléncias,
perdas ou liquidagdo da Locatdria, caberao a Securitizadora, conforme procedimentos previstos na

legislagdo aplicaveis, desde que aprovado dessa forma em Assembleia.

2.7.2.  Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 17, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiducidrio deverd realizar os
procedimentos de execuc¢do dos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas nao se limitando, a excussao
das Garantias, de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares dos CRI, caso a Securitizadora

nao o faga.

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

permanecendo segregados de outros recursos.

2.8. Niveis de Concentracdo dos Créditos Imobilidrios do Patrimdnio Separado. Os Créditos Imobiliarios

sdo concentrados integralmente na Locataria.

2.9. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios. Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, contam

com as seguintes caracteristicas:

(i) Securitizadora e Titular da CCI: Securitizadora;

(ii) Devedor dos Créditos Imobilidrios: A Locataria, nos termos do Contrato de Cess3o;

(iii) Imovel a que estejam vinculados: O Imével identificado no Contrato de Cessao;

(iv) Cartério de Registro de Imdveis em que ofs) Imovel(is) estd(do) registrado(s): O(s)

Cartério(s) de Registro de Imdveis identificado(s) no Contrato de Cessao;
(v) Matricula(s) do(s) Imével(is): A(s) matricula(s) identificada(s) no Contrato de Cesséo;

(vi) Situagdo do Registro: O registro do(s) imovel(is) estda devidamente formalizado na(s)
respectiva(s) matricula(s) identificada(s) no Contrato de Cessao;

(vii) Valor dos Créditos Imobilidrios: O valor total dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissao,
equivale a RS 64.155.000,00 (sessenta e quatro milhdes e cento e cinquenta e cinco mil

reais);

(viii) AtualizagGo Monetdria: Os Créditos Imobilidrios serdo atualizados monetariamente pela

variacdo acumulada do IPCA; e

(ix) Titularidade dos Créditos Imobilidrios: A Securitizadora é titular dos Créditos Imobiliarios,

nos termos do Contrato de Cessdo.
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Disponibilizacdo de Recursos a Cedente. Os recursos oriundos da(s) Integralizacao(Ges) (CRI) serdo

depositados na Conta Centralizadora, e utilizados para realizar o pagamento do Preco da Cessao, a Cedente,

nos termos do Contrato de Cessdo.

2.10.1.

realizado quando do integral e cumulativo cumprimento das respectivas Condicdes Precedentes 1
(conforme definido no Contrato de Cessdo) (ou de sua dispensa, via Assembleia ou Boletim de

O pagamento de parte do Preco de Cessao pela Securitizadora a Cedente somente serd

Subscricdo), conforme o caso), de acordo com o Contrato de Cessao.

2.11.

Destinacdo dos Recursos. Os recursos captados com a integralizacao dos CRI serdo destinados pela

Emissora para o pagamento do Prego de Cessao a Cedente, com a finalidade de adquirir a CCl, representativas
dos Créditos Imobiliarios. Ndo serd necessdria comprovacao e a verificacdo da destinacao de recursos, uma
vez que os Créditos Imobilidrios representam direitos creditdrios imobilidrios por origem, oriundos do

Contrato de Locacao - BTS, nos termos da Resolucdo CVM 60, e das demais leis e regulamentacdes aplicaveis.

3.1

Capitulo
Caracteristicas dos CRI

Caracteristicas dos CRI. Os CRI, objeto da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobiliarios, possui as seguintes caracteristicas:

Caracteristica

CRI

Emissao 662
Série Série Unica.
Quantidade de CRI 34.961 (trinta e quatro mil, novecentos e sessenta e um).

Valor de Emissao

RS 34.961.000,00 (trinta e quatro milhdes e novecentos e sessenta e um mil reais).

Valor Nominal Unitario

RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo.

Data de Emissao

17 de junho de 2024

Prazo da Emissao

4.649 (quatro mil e seiscentos e quarenta e nove) dias.

Local de Emissao

S&o Paulo, SP.

Forma de Emissao

Nominativa e escritural.

Juros Remuneratoérios

8,75% (oito inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, com base em um ano com

360 (trezentos e sessenta) dias.

Atualizagdo Monetaria

Os CRI serdo atualizados anualmente pela variagdo positiva acumulada do IPCA.

Periodicidade de Pagamento

De acordo com as respectivas Datas de Pagamento indicadas no Anexo “Cronograma de
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da Amortiza¢do Programada

Pagamentos”.

Primeiro pagamento de

Amortiza¢ao Programada

09 de julho de 2025

Periodicidade de Pagamento

da Remuneragdo

De acordo com as respectivas Datas de Pagamento indicadas no Anexo “Cronograma de

Pagamentos”.

Primeiro pagamento de )

. 09 de julho de 2024

Remuneragao

Data de Vencimento 10 de margo de 2037

Garantias dos Créditos . . . .

L Todas as Garantias, previstas no Capitulo “Garantias”.

Imobiliarios

Regime Fiduciario Sim.

Garantia Flutuante N&do ha.

Subordinagao Nao ha.

Coobriga¢do da Emissora N&o ha.

Encargos Moratorios Na hipdtese de atraso no pagamento de quaisquer parcelas dos CRI devidas pela Emissora em
decorréncia de atraso no pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Cedente; e/ou n3o
pagamento pela Emissora de valores devidos aos Titulares dos CRI, apesar do pagamento
tempestivo dos Créditos Imobilidrios pela Cedente a Emissora, incidirdo a partir do vencimento
até a data de seu efetivo pagamento, sem prejuizo da Remuneragdo, os Encargos Moratérios,
sendo que caso a mora tenha sido comprovadamente ocasionada por falha ou indisponibilidade
de outras partes envolvidas, tais encargos nao terdo efeito.

Ambiente para Depésito,

Distribuicdo, Negociagao,

Liquidagdo Financeira e

Custddia Eletronica

B3.

Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados por meio da B3 para os CRI que estiverem custodiados
eletronicamente na B3. Caso, por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRl ndo estejam
custodiados eletronicamente na B3, a Emissora deixard, na Conta Centralizadora, o valor
correspondente ao respectivo pagamento a disposi¢do do respectivo Titular dos CRI na sede da
Emissora, hipdtese em que, a partir da referida data, ndo havera qualquer tipo de atualizagdo ou

remuneragao sobre o valor colocado a disposi¢do do Titular dos CRI.

Atraso no Recebimento dos

Pagamentos:

O nao comparecimento de Titular dos CRI para receber o valor correspondente a qualquer das
obrigagdes pecunidrias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Instrumento ou em

comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dard direito ao recebimento de qualquer
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acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido

disponibilizados pontualmente.

Classificagdo de Risco Os CRI ndo serdo objeto de classificagdo de risco.

Fatores de Riscos Conforme Anexo “Fatores de Risco”.

Cadigo ISIN BRPVSCCRI4K9

Classificagdo ANBIMA Categoria. Os CRI sdo da categoria "Corporativo", tendo em vista a categoria dos Imével(is), em

linha com o disposto no Artigo 42, inciso |, alinea “b” das Regras e Procedimentos ANBIMA para

Classificagdo de CRI.

Concentrag¢do. Os CRI contam com lastro concentrado, sendo os Créditos Imobiliarios devidos

integralmente pela Locataria.

Tipo de Segmento. O(s) Imdvel(is) enquadram-se nos segmentos “Outros”, conforme o caso,

win
|

conforme descritos no Artigo 42, inciso lll, alinea “i” das Regras e Procedimentos ANBIMA para

Classificacdo de CRI.

Tipo de Contrato Lastro. Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios originados do Contrato
de Locagdo - BTS, se enquadrando, portanto, na categoria descrita no Artigo 49, inciso 1V, alinea

“b” das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificagdo de CRI.

3.2. Declaracdes. Para fins de atender o que prevé a Resolugao CVM 60, seguem como anexo ao presente
Termo de Securitizagdo as declaragGes exigidas nos termos das normas emitidas pela CVM.

3.3. A Cedente declarou, no ambito do Contrato de Cessao, estar apta a figurar como cedente, coobrigada
e garantidora dos Créditos Imobilidrios que serdo lastros dos CRI, nos termos da Resolu¢ao CMN 5.118,
cumprindo com todos os requisitos estabelecidos na referida resolugdo, incluindo: (a) ndo ser companhia
aberta e ndo ter parte relacionada com companhia aberta; (b) ndo ser instituicdo financeira ou entidade
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, entidade integrante de conglomerado prudencial, ou sua

respectiva controlada.

Capitulo

Distribuicdo e Oferta
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4.1. Depdsito, Distribuicdo, Negociacdo, custddia eletronica e liquidacdo financeira. Os CRI serdo

depositados para:

(i) Distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a liquidagao financeira por meio da B3 (observado que a distribui¢cdo primaria
realizada pela propria Securitizadora, nos termos do artigo 43 da Resolucdo CVM 60); e

(ii) Negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP21, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a liquidacao financeira da negociacdo e dos eventos de pagamento e a
custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

4.2. Distribuicdo dos CRI. A totalidade dos CRI sera objeto de distribuicdo publica sob o regime de

melhores esforcos, nos termos deste Termo de Securitizacdo, da Resolugdao CVM 160, da Resolucdo CVM 60 e
das demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.

4.2.1. AOfertasera conduzida pelo Coordenador Lider, conforme plano de distribuicdo elaborado
nos termos do artigo 49 da Resolucdo CVM 160, ndo havendo qualquer limitacdo em relagdo a
guantidade de Investidores Profissionais acessados pelo Coordenador Lider, sendo possivel, ainda, a

subscricdo ou aquisicao dos CRI por qualquer nimero de Investidores Profissionais.

4.2.2. 0O Coordenador Lider serd o responsavel pelo registro da Oferta na ANBIMA para fins de
composicdo da base de dados, no prazo de até 7 (sete) dias contados da data de divulgacdo do
Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 15 das “Regras e Procedimentos do Cédigo de
Ofertas Publicas”, editadas pela Anbima, vigentes a partir de 01 de fevereiro de 2024, nos termos do

artigo 19 do Cddigo Anbima de Ofertas Publicas.

4.3. Dispensa de Prospecto. Os CRI serdo ofertados exclusivamente para Investidores Profissionais,

portanto, com a dispensa de divulgacdo de prospecto e utilizagdo de documento de aceitagdo da oferta, nos
termos do artigo 99, inciso | e paragrafo 32 da Resolugdo 160.

4.3.1. Ndo obstante, os Investidores Profissionais, ao adquirirem os CRI, reconhecerdo que;

(i) Foi dispensada divulgacao de um prospecto para a realizagdo da Oferta;

(ii) A CVM n3o realizou andlise dos documentos da Oferta nem de seus termos e
condigdes;

(iii) Existem restricGes para a revenda dos CRI, nos termos do Capitulo VIl da

Resolug¢ao CVM 160;
(iv) Existem restricGes de colocagdo para Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta;

(v) Efetuaram sua propria analise com relacdo a qualidade e riscos dos CRI e

capacidade de pagamento da Emissora; e
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(vi) Optaram por realizar o investimento nos CRI exclusivamente com base em
informacgbes publicas referentes aos CRI e a Emissora, conforme o caso e

aplicavel, incluindo, mas ndo se limitando, ao Termo de Securitizagdo.

4.4, Periodo de Distribuicdo dos CRI. Os CRI somente poderdo ser subscritos e integralizados apds o

registro da Oferta na CVM, nos termos do rito de registro automatico de distribuicdo, conforme previsto na
Resolucao CVM 160, bem como apés a divulgacdo do anuncio de inicio de Oferta dos CRI pelo Coordenador
Lider, bem como seu encaminhamento a CVM e as entidades administradoras de mercado organizado no qual
os CRI sejam admitidos a negociagao.

4.4.1. A Oferta deve permanecer em distribuicdo por pelo menos 3 (trés) Dias Uteis, exceto se
todos os CRI tiverem sido distribuidos, sem que isso tenha decorrido do exercicio de garantia firme.

4.5, Distribuicdo Parcial. Ndo serd admitida a distribui¢ao parcial dos CRI.

4.6. Encerramento da Oferta. O encerramento da Oferta se dard com a subscricdo ou aquisicdo da

totalidade dos CRI, por decisdo da Securitizadora e/ou por decurso do prazo 180 (cento e oitenta) dias, contado
da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme prevé o artigo 48 da Resolugdo CVM 160 e das demais

normas emitidas pela CVM.

4.6.1. Nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160, o resultado da Oferta deve ser divulgado
no anuncio de encerramento da Oferta, pela Emissora, nos termos do anexo “M” da Resolugdao CVM

160, tdo logo se verifique o primeiro entre os seguintes eventos:

(i) Encerramento do prazo estipulado para a Oferta; ou
(ii) Distribuicdo da totalidade dos CRI.
4.7. Titularidade. A titularidade dos CRI serd comprovada por extrato emitido pela B3 em nome dos

Titulares dos CRI, enquanto estiverem eletronicamente custodiados na B3.

4.7.1. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o extrato
em nome dos Titulares dos CRI emitido pelo Escriturador dos CRI, com base nas informagdes

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

4.7.2. Na hipdtese de os CRI deixarem de ser eletronicamente custodiados na B3, todos os
respectivos pagamentos aos Titulares dos CRI passardo a ser realizados por meio de Transferéncia
Eletrénica Disponivel - TED. Durante a vigéncia do CRI o ativo deve permanecer eletronicamente

custodiado na B3 e os devidos pagamentos realizados por meio da B3.

4.8. RestricGes de Negociacdo. A revenda dos CRI integralizados pelos Investidores Profissionais no

ambito desta Oferta somente podera ser destinada a Investidores Qualificados depois de decorridos 6 (seis)

meses da data de encerramento da Oferta.
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4.9. Pessoas Vinculadas. Caso seja verificado pela Emissora (i) excesso de demanda superior em 1/3 (um

ter¢o) a quantidade dos CRI inicialmente ofertada (sendo certo que para fins de coOmputo serdo consideradas
exclusivamente as ordens expedidas pelas Pessoas Vinculadas); e (ii) que excluidas as ordens expedidas pelas
Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja superior a quantidade de CRI inicialmente ofertada; ndo
sera permitida a colocacdo de CRI perante Pessoas Vinculadas, devendo os pedidos de reserva e as intencdes
de investimento realizadas por Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas serem

automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160.

Capitulo
Subscri¢ao e Integralizagao

5.1. Subscricdo. Os CRI serdao subscritos em uma ou mais datas, por meio da celebragao do respeito
Boletim de Subscricao.

5.2. Integralizacdo. Os CRI serdo integralizados em uma ou mais Data(s) de Integralizagdo, em moeda

corrente nacional, a vista, conforme disposi¢cdes do Boletim de Subscricao.

5.2.1.  Alntegralizacdo dos CRI devem observar os procedimentos estabelecidos pela B3 e neste

instrumento.
5.3. Preco de Integralizacdo. Os CRI serdo integralizados pelo Preco de Integralizacdo.
5.4, Agio ou Deségio. N3o sera admitida a coloca¢do dos CRI com &gio ou desagio.
Capitulo
Remunera¢ao, Amortizacao e Resgate
6.1. Remuneracdo. A Remuneracgdo sera composta pelos Juros Remuneratérios incidentes sobre o Valor

Nominal Unitario desde a primeira Data de Integralizacdo e sera devida nas respectivas Datas de Pagamento
estipuladas para tanto no Cronograma de Pagamentos, observada eventual caréncia prevista no referido

cronograma (se aplicavel).

6.2. Atualizacdao Monetaria. O Valor Nominal Unitario dos CRI serd atualizado com base na Atualizagao

Monetaria, conforme férmula abaixo:

O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o seu saldo, conforme o caso, sera atualizado monetariamente,

pela variagdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, nas Datas de Atualizacdo, conforme férmula a seguir:
VNA = VNEx C

Onde:

VNA = Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
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VNE = Valor Nominal Unitdrio dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI, conforme o caso,

na ultima data de atualizagdo, amortizagdo, pagamento ou incorporagdo de juros, se houver, o
que ocorrer por ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = Fator acumulado da variagcdo positiva acumulada do IPCA, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

NI
" Nl

Onde:

Excepcionalmente, para a primeira Data de Atualiza¢éo, qual seja, do més subsequente a data de
Data de Entrega, o valor nominal unitdrio dos CRI serd atualizado observada as seguintes
definigoes:

NIk = Numero-indice do IPCA referente ao sequndo més imediatamente anterior ao més da
primeira Data de Atualizagdo, ou seja, a titulo de exemplificagdo, se a primeira Data de Atualizagéo
for no dia 10 de janeiro de 2025, sera utilizado o IPCA referente ao més de novembro de 2024,

divulgado no més de dezembro de 2024;

NIk-1 = Niumero-indice do IPCA referente ao segundo més anterior a primeira Data de

Integralizagdo, divulgado no més anterior da primeira Data de Integralizacéo;

Para as demais Datas de Atualizagdo, o valor nominal unitdrio dos CRI sera atualizado, a cada

periodo de 12 (doze) meses, observada a seguinte formula:

NIk = Nimero-indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao més da Data
de Atualizagdo;

NIk-1 = Numero-indice do IPCA referente ao segundo més imediatamente anterior ao més da
ultima Data de Atualizagdo;

Sendo que:

a) o numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico numero de casas
decimais daquele divulgado pelo IBGE;

6.2.1. Caso o IPCA, por qualquer motivo, deixe de ser publicado durante o prazo dos CRI ou
tenha a sua aplicagdo proibida, o Valor Nominal Unitdrio dos CRI passard a ser atualizado por
qualquer outro indice que venha a substitui-lo, por forca de lei ou regulamento aplicdvel a hipotese
(“Indice Substituto”). Na falta de indice Substituto, serd convocada Assembleia Especial de
Titulares dos CRI para defini¢do de novo indice a ser utilizado para atualizagdo do Valor Nominal

Unitdrio Atualizado dos CRI, observadas as estipula¢des deste Termo de Securitizagdo, de modo
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que o indice definido em Assembleia Especial de Titulares dos CRI sera aplicado a este Termo de

Securitizagdo.

6.2.2. A aplicagdo do IPCA ou de qualquer indice Substituto, quando for o caso, ocorrerd na
menor periodicidade permitida por lei, respeitada a metodologia de cdlculo adotada pela B3 para
o Indice Substituto, conforme o caso, prescindindo eventual modificagdo da periodicidade de
aplicagdo da correcdo monetdria de aditamento do Contrato de Locagdo - BTS ou do presente
Termo de Securitizagdo ou qualquer outra formalidade.

6.2.3. A Atudlizagdo Monetdria apurada nos termos da cldusula 6.2 acima serd
automaticamente incorporada ao Valor Nominal Unitdrio ou Valor Nominal Unitdrio Atualizado,
conforme aplicdavel (ou ao saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado, se for o caso), em cada
Data de Atualizagéo do CRI.

Cdlculo da Remuneracdo. A Remuneracao sera calculada de acordo com a férmula abaixo.

Sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI, conforme o caso, incidirGo juros
remuneratdrios prefixados ao ano, com base em ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos,
calculados pro rata temporis, a cada Periodo de Capitalizagdo, conforme definido na cldusula 6.3.2
abaixo, equivalentes a 8,7500% (oito inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano (“Juros

Remuneratorios”). O cdlculo dos Juros Remuneratdrios deverd observar a formula prevista abaixo:
J = VNA x (Fator de Juros -1)

Onde:

J = Valor unitdrio dos juros remuneratorios devido no final do Periodo de Capitalizagdo, calculado

com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNA = conforme definido acima;

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

calculado da seguinte forma:

3
Spread )ﬁ

F =
ator de Juros ( 100

Onde:
Spread = Corresponde a 8,7500 (oito inteiros e setenta e cinco centésimos) ao ano; e

dcp = numero de dias corridos entre a primeira data de integralizagdo dos C