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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 5 (QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM ATE DUAS SERIES, DA ESPECIE
QUIROGRAFARIA, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA PATRIMAR ENGENHARIA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as Partes abaixo qualificadas,

(1) PATRIMAR ENGENHARIA S.A., companhia aberta registrada na categoria “A” perante a
Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas
Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n°® 521, sala 1.701 (parte), Bairro
Belvedere, CEP 30.320.760, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°®23.236.821/0001-27, com seus atos constitutivos arquivados na
Junta Comercial do Estado de Minas Gerais (“JUCEMG”) sob o NIRE 31.300.128.741, na qualidade
de emissora das debéntures, neste ato devidamente representada na forma do seu estatuto social
(“Emissora” ou “Patrimar”); e

(2) VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gerivatiba, n° 207, Conjunto 162, 16° andar, Bairro
Butanta, CEP 05.501-900, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 08.769.451/0001-08, com seus atos
constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o
NIRE 35.300.240.949, devidamente registrada perante a CVM sob o n° 728, neste ato devidamente
representada na forma de seu estatuto social, neste ato representada na forma de seu estatuto
social (“Securitizadora” ou “Debenturista” e, em conjunto com a Emissora, “Partes” e, individual
e indistintamente, como “Parte”).

CONSIDERANDO QUE

(A) a Patrimar tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em ac¢des, em até
duas séries, da espécie quirografaria, para colocagédo privada, nos termos desta Escritura de
Emisséo de Debéntures (conforme abaixo definido) (“Debéntures” e “Emissao”, respectivamente),
as quais serao integralmente subscritas de forma privada pela Debenturista (“Colocagao Privada”)
e originardo os créditos imobiliarios, tendo em vista a destinagcdo dos recursos prevista na
Clausula 3.5 abaixo;

(B) os recursos liquidos a serem captados, por meio das Debéntures, serdo destinados, até a
Data de Vencimento (conforme definido abaixo) das Debéntures, ao financiamento a construgao,
expanséao, desenvolvimento e/ou reforma, pela Emissora e/ou por suas empresas controladas,
coligadas ou sob controle conjunto (“SPE Investidas”), nos termos da legislagdo em vigor, de
empreendimentos imobiliarios com fins residenciais e comerciais em desenvolvimento ou a serem
desenvolvidos pela Emissora ou pelas SPE Investidas, conforme especificados no Anexo IV a
presente Escritura de Emissao de Debéntures, bem como no Anexo X] ao Termo de Securitizagao
(“Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis”);

(C) em razédo da emissdo das Debéntures pela Emissora e subscricdo da totalidade das
Debéntures pela Debenturista, a Debenturista possuira direito de crédito em face da Emissora, nos
termos desta Escritura de Emisséo de Debéntures;

(D) a Emissora se obriga, nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures, a pagar em
favor da Debenturista, o Valor Total da Emisséo (conforme definido abaixo), acrescido da
Remuneragao, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forga desta Escritura de
Emissédo de Debéntures, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como Encargos
Moratdrios (conforme abaixo definido), multas, penalidades, indenizagcbes, despesas, custas,
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honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a esta Escritura de
Emissao de Debéntures (“Créditos Imobiliarios”);

(E) a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira, com filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&do Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n°® 1052, 13° andar, Sala 132 — parte, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 36.113.876/0004-34 (“Agente Fiduciario dos CRI"), acompanhara a destinacdo dos recursos
captados com a presente Emiss&o, nos termos da Clausula 3.5 abaixo;

(F) a Emissora tem por objeto social atividades do ramo imobiliario, a saber: (i) a incorporagéo
imobiliaria, compra e venda de imdveis, aluguel de bens méveis e iméveis; (ii) a execugéo de obras
de engenharia civil por empreitada ou administragéo; (iii) a prestacao de servigos de projetos e
demais servigos de engenharia; (iv) a prestacdo de servigos administrativos; e (v) a participagao
em outras sociedades, na qualidade de sécia ou acionista;

(G) apods a aquisigdo das Debéntures, a Debenturista emitira até 2 (duas) cédulas de crédito
imobiliario (“CCI”) representativas dos Créditos Imobiliarios, por meio da celebragdo do
“Instrumento Particular de Escritura de Emisséo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sob a Forma
Escritural’ a ser celebrado entre a Securitizadora e a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade de instituicio
custodiante (“Instituicao Custodiante”) e a Emissora, na qualidade de interveniente anuente
(“Escritura de Emissao de CCI"), para que os Créditos Imobiliarios sirvam de lastro para emissao
dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1552 (centésima quinquagésima quinta) emisséo, em
até duas séries, da Securitizadora (“CRI”), os quais serao distribuidos por meio de oferta publica
sob o rito de registro automatico de distribuigdo, nos termos da Resolugéo da CVM n° 160, de 13
de julho de 2022, conforme alterada (“Oferta”, “Resolu¢do CVM 160" e “Operagcdo de
Securitizagdo”, respectivamente);

(H) os CRI serdo destinados exclusivamente a investidores profissionais e qualificados
(“Investidores”), conforme definidos nos artigos 11 € 12 da Resolugédo CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021 (“Resolugdo CVM 30”), conforme alterada, futuros titulares dos CRI (“Titulares de CRI”);
e

(N em virtude do exposto, além da presente Escritura de Emissao de Debéntures, fazem parte
da Operacgao de Securitizagéo, entre outros, 0s seguintes instrumentos: (i) a Escritura de Emissao
de CCI; (ii) o “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 1552 Emisséo, em até Duas
Séries, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Virgo Companhia de Securitizagdo,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Patrimar Engenharia S.A.” (“Termo de
Securitizagao”); (iii) o “Contrato de Coordenacéo, Colocagéo e Distribuicdo Publica, sob o Regime
de Garantia Firme de Colocacgédo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1552 (centésima
quinquagésima quinta) Emissdo, em Até 2 (duas) Séries, da Virgo Companhia de Securitizagéo,
com lastro em Créditos Imobiliarios da Patrimar Engenharia S.A.” (“Contrato de Distribui¢cao”), a
ser celebrado entre a Emissora, determinadas instituigbes intermediarias (“Coordenadores”) e a
Securitizadora; (iv) o “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuigcdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 1552 (centésima quinquagésima quinta) Emissdo, em Até Duas Séries,
da Virgo Companhia de Securitizagdo” (“Prospecto Preliminar”); (v) o “Prospecto Definitivo da
Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1552 (centésima
quinquagésima quinta) Emissdo, em Até Duas Séries, da Virgo Companhia de Securitizagdo”
(“Prospecto Definitivo”); (vi) a lamina de divulgagéo da Oferta, elaborada nos termos do artigo 23
da Resolugao CVM 160 (“Lamina”); (vii) o aviso ao mercado, elaborado conforme o artigo 57 da
Resolugdo CVM 160 (“Aviso ao Mercado”); (viii) o anuncio de inicio de distribuicdo, elaborado
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conforme artigo 59, Il, da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Inicio”); (ix) o anuncio de
encerramento da distribuigédo, elaborado conforme artigo 76 da Resolugdo CVM 160 (“Antncio de
Encerramento”); (x) o comunicado ao mercado com o resultado do Procedimento de Bookbuilding
(conforme definido abaixo) (“Comunicado ao Mercado”); e (xi) os respectivos aditamentos e
outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a Operagao de Securitizagédo e que venham
a ser celebrados (todos, adiante designados, em conjunto, como “Documentos da Operacgao”);

vém celebrar o presente “Instrumento Particular de Escritura 5% (Quinta) Emiss&o de Debéntures
Simples, ndo Conversiveis em Ag¢bes, em Até Duas Séries, da Espécie Quirografaria, para
Colocag¢éo Privada, da Patrimar Engenharia S.A.” (“Escritura de Emissdao de Debéntures”),
observadas as clausulas, condigdes e caracteristicas abaixo:

1. AUTORIZACAO

1.1. A Emissao é realizada e a presente Escritura de Emissdo de Debéntures é celebrada com
base nas deliberagdes tomadas pelo Conselho de Administracdo da Emissora em reuniao realizada
em 08 de abril de 2024 (“RCA da Emissora”), a qual devera ser protocolada nha JUCEMG no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua celebragdo, por meio da qual se aprovou a
presente Emissao, incluindo seus termos e condigdes, conforme o disposto no artigo 59, §1°, da
Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”).

2. REQUISITOS DA EMISSAO
A Emissao sera feita com observancia dos seguintes requisitos:
2.1. Arquivamento e Publicagdo das Deliberagdes Societarias.

2.1.1. A ata da RCA da Emissora sera registrada na JUCEMG. Adicionalmente, ata da
RCA da Emissora, apdés o registro na JUCEMG, sera publicada no jornal “Diario do
Comércio” ("Jornal de Publicagio”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
registro na JUCEMG, de acordo com o disposto na legislagao aplicavel. Os atos societarios
da Emissora que eventualmente venham a ser realizados no ambito da presente Emissao,
apos o registro desta Escritura de Emissao de Debéntures, serdo igualmente arquivados na
JUCEMG e publicados pela Emissora no Jornal de Publicagdo, conforme legislagdo em
vigor.

2.2. Arquivamento da Escritura de Emissao de Debéntures

2.2.1. A presente Escritura de Emissdo de Debéntures e seus aditamentos serao
arquivados na JUCEMG no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da presente data ou
da data da celebragédo dos aditamentos, conforme aplicavel, podendo referido prazo ser
prorrogado em caso de exigéncias formuladas pela JUCEMG.

2.2.1.1. A Emissora se compromete a enviar a Debenturista, com copia ao Agente
Fiduciario dos CRI, 1 (uma) via original desta Escritura de Emissdo de Debéntures e
eventuais aditamentos, devidamente registrados na JUCEMG, tempestivamente apds o
referido registro, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do registro, sendo certo que o
arquivamento da presente Escritura de Emissao de Debéntures na JUCEMG sera condigao
essencial para a integralizagdo das Debéntures.

2.2.2. Os Coordenadores, por meio do procedimento de coleta de intengdes de
investimentos nos CRI (“Procedimento de Bookbuilding”), verificarao a demanda pelos
CRI, nos termos da Resolugdo CVM 160, de forma a definir, de comum acordo com a
Emissora: (i) a quantidade de CRI e, consequentemente, de Debéntures a ser alocada em

4
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2.3.

2.4,

cada série; (ii) a quantidade de séries dos CRI e, consequentemente, das Debéntures; (iii) a
remuneragao final dos CRI de cada série e, consequentemente, das Debéntures de cada
série; e (iv) o volume final da emissdo dos CRI e, consequentemente, das Debéntures,
considerando o eventual exercicio, total ou parcial, da Opgao de Lote Adicional (conforme
definido abaixo), observado o disposto na Clausula 4.1.3 abaixo. Apds a realizagdo do
Procedimento de Bookbuilding e antes da primeira Data de Integralizacdo (conforme
definido abaixo), a definicdo do exercicio da Opg¢ao de Lote Adicional, parcial ou integral,
sera objeto de aditamento a presente Escritura de Emissdo de Debéntures, sem
necessidade de realizagdo de Assembleia Geral de Debenturistas (conforme definido
abaixo) ou aprovagao societaria pela Emissora, ficando desde ja as Partes autorizadas e
obrigadas a celebrar tal aditamento. O aditamento de que trata esta Clausula seré registrado
na JUCEMG, nos termos desta Clausula 2.2.

Subscri¢cao das Debéntures

2.3.1. As Debéntures serdo objeto de colocagédo privada, sem a intermediagdo de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, ndo estando
sujeitas, portanto, ao registro de emissao perante a CVM de que trata o artigo 19 da Lei
n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e ao registro perante a Associagéo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), conforme
previsto na Clausula 2.3.2 abaixo.

2.3.2. A Emissao das Debéntures ndo sera objeto de registro pela CVM ou pela ANBIMA,
uma vez que as Debéntures serdo objeto de colocagao privada, sem a intermediagao de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, ou qualquer
esfor¢o de colocagéo perante investidores indeterminados.

2.3.3. As Debéntures ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario,
negociagao no mercado secundario, custddia eletrOnica ou liquidagdo em qualquer mercado
organizado. As Debéntures ndo poderdo ser, sob qualquer forma, cedidas, vendidas,
alienadas ou transferidas, exceto em caso de eventual liquidagdo do patrimbnio separado
dos CRI, nos termos a serem previstos no Termo de Securitizagdo. Para todos os fins de
direito, a titularidade das Debéntures presume-se pela inscricdo da Debenturista no Livro
de Registro de Debéntures Nominativas da Emissora, conforme informado na
Clausula 3.6.5 abaixo.

Integralizagao das Debéntures

2.4.1. Alntegralizacdo das Debéntures sera realizada quando verificado o cumprimento
das condigbes precedentes descritas na Clausula 3 do Contrato de Distribuicao
(“Condigoes Precedentes”).

2.4.2. Os recursos captados por meio da colocagido dos CRI no ambito da Securitizagao
serao mantidos inicialmente na conta do regime fiduciario dos CRI, conta corrente n® 98448-
7, de titularidade da Securitizadora, mantida na agéncia n° 3100-5 do Banco Itau Unibanco
S.A. (341) (“Conta Centralizadora da Securitizagao”).

2.4.3. Os recursos depositados na Conta Centralizadora da Securitizagao nas Datas de
Integralizagdo dos CRI (conforme definido abaixo) serdo utilizados pela Debenturista para
a integralizagdo das Debéntures. Na primeira Data de Integralizagdo, a Debenturista ira
realizar as reten¢des das Despesas Flat, conforme indicadas no Anexo VIl & presente
Escritura de Emissédo de Debéntures, do Fundo de Despesas e do comissionamento dos
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3.3.

3.4.

Coordenadores, conforme descrito no Contrato de Distribuicdo, e apdés as devidas
retencbes realizara a transferéncia para a conta corrente n° 62142-6, de titularidade da
Emissora, mantida na agéncia n° 0637, do Itad Unibanco S.A. (n°341) (“Conta da
Emissora”).

2.4.4. Os recursos remanescentes em conta podem ser reconhecidos pela companhia
Securitizadora na forma do artigo 22 da Resolu¢do CVM 60.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO
Objeto Social da Emissora

3.1.1. A Emissora tem por objeto social atividades do setor imobiliario, a saber: (i) a
incorporagdo imobiliaria, compra e venda de iméveis, aluguel de bens méveis e imoéveis;
(ii) a execugdo de obras de engenharia civil por empreitada ou administracao; (iii) a
prestacao de servigos de projetos e demais servicos de engenharia; (iv) a prestacao de
servicos administrativos; e (v) a participagdo em outras sociedades, na qualidade de sécia
ou acionista.

Numero da Emissao
3.2.1. Esta é a 52 (quinta) emissao de debéntures da Emissora.
Numero de Séries

3.3.1. A Emissao sera realizada em até duas séries. A quantidade de Debéntures a ser
alocada em cada série da Emissdo e a quantidade final de séries sera definida apos a
conclusao do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo), observado que a
alocagao das Debéntures entre as séries ocorrera no sistema de vasos comunicantes, em
que a quantidade de Debéntures de uma série devera ser diminuida da quantidade total de
Debéntures (“Sistema de Vasos Comunicantes”). A quantidade de Debéntures a ser
alocada em cada série, conforme aplicavel, sera objeto de aditamento a presente Escritura
de Emissao, observado o disposto na Clausula 2.2.2 acima.

Valor Total da Emissao e Quantidade de Debéntures

3.4.1. Serdo emitidas, inicialmente, 250.000 (duzentas e cinquenta mil) Debéntures, com
Valor Nominal Unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss&o (conforme definido
abaixo), observada a possibilidade do exercicio total ou parcial da Opg¢ao de Lote Adicional,
conforme a demanda apurada apés a conclusdo do Procedimento de Bookbuilding.

3.4.2. O valor total da Emissdo é de, inicialmente, R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissdo, observada a possibilidade do exercicio
total ou parcial da Opgéo de Lote Adicional, conforme a demanda apurada apés a conclusao
do Procedimento de Bookbuilding.

3.4.3. Na hipotese de, por ocasidao da conclusdao do Procedimento de Bookbuilding, a
demanda apurada junto aos investidores para subscri¢cdo e integralizagdo dos CRI ser
inferior a 250.000 (duzentos e cinquenta mil) CRI (considerando o ndo exercicio ou o
exercicio parcial da Opgao de Lote Adicional, no ambito da emissao dos CRI), com Valor
Nominal Unitario de R$1.000,00 (um mil reais) por CRI, na data de emissdo dos CRI, qual
seja, 20 de abril de 2024 (“Data de Emissao dos CRI”), o Valor Total da Emisséo e a
quantidade das Debéntures, previstas nas Clausulas 3.4.1 e 3.4.2 acima, respectivamente,
apos o Procedimento de Bookbuilding, serdo reduzidos proporcionalmente ao valor total da
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emissdo dos CRI e a quantidade dos CRI, com o consequente cancelamento das
Debéntures ndo subscritas e integralizadas, a ser formalizado por meio de aditamento a
presente Escritura de Emissdao de Debéntures, sem necessidade de aprovagdo da
Debenturista e demais partes desta Escritura de Emissao de Debéntures, deliberagao
societaria da Emissora ou aprovagao em assembleia especial de titulares de CRI ou de
Debenturista, observada a quantidade minima de 200.000 (duzentas mil) Debéntures,
correspondente a R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), as quais deverdo ser
subscritas e integralizadas em relagcdo aos respectivos CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.

3.4.4. O aditamento a presente Escritura de Emissao de Debéntures previsto na Clausula
3.4.3 acima devera ser inscrito na JUCEMG, nos termos da Clausula 2.2.1 acima.

Destinagao dos Recursos

3.5.1. Osrecursos liquidos obtidos por meio da presente Emissao serdo destinados pela
Emissora, ou por suas controladas, nos termos da legislacdo em vigor, no curso ordinario
de seus negécios, integral e exclusivamente para a constru¢ao, aquisi¢ao e/ou reforma dos
Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis, conforme especificados no Anexo IV a presente
Escritura de Emissao de Debéntures, bem como no Anexo X ao Termo de Securitizagao,
devendo a Emissora, se for o caso, transferir os recursos obtidos por meio da presente
Emissao para as SPE Investidas, bem como tomar todas as providéncias para que as SPE
Investidas utilizem os recursos nos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis (“Destinagao
de Recursos”).

3.5.1.1. Observado o disposto na Clausula 3.5.1 acima, os recursos
destinados aos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis desenvolvidos
pelas SPE Investidas serdo utilizados para o pagamento de custos
relacionados ao desenvolvimento dos respectivos Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis, diretamente pela Emissora e/ou pelas SPE
Investidas, que poderao receber tais recursos da Emissora por quaisquer
meios que estejam de acordo com o regulamento contabil e sejam
reconhecidos pela CVM, bem como sejam auditados por empresa de
auditoria registrada na CVM, para que tais SPE Investidas realizem o
pagamento dos referidos custos relacionados ao desenvolvimento dos
respectivos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis.

3.5.1.2. As Debéntures sdo representativas de direitos creditérios imobiliarios que
atendem aos requisitos previstos na Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, na Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei 14.430”), e na
Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolugao CVM
60").

3.5.2. A comprovagdo da Destinagdo de Recursos sera realizada, semestralmente, pela
Emissora ao Agente Fiduciario dos CRI, com copia para a Securitizadora, no dia 31 de
dezembro e 30 de junho de cada ano. A primeira comprovacao ocorrera em 31 de dezembro
de 2024, sendo que as informagdes referentes ao envio nos meses de dezembro
compreenderdo o periodo referente aos meses de maio a outubro, e as informacgdes
referentes ao envio nos meses de junho, compreenderao o periodo referente aos meses de
novembro a abril, por meio do relatério de destinagédo de recursos, a ser elaborado na forma
do Anexo VI desta Escritura de Emissdo de Debéntures (“Relatério de Verificagao”),
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informando os valores e percentuais dos valores captados no ambito da emissdo das
Debéntures, destinados ao Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis. Sempre que solicitado
por escrito pela Debenturista e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, incluindo, sem limitagéo,
para fins de atendimento a exigéncias de 6érgaos reguladores e fiscalizadores, em até 5
(cinco) Dias Uteis do recebimento da solicitagao, ou em prazo menor conforme exigido pelo
orgao regulador e fiscalizador competente, a Emissora se obriga a enviar copia dos
contratos, notas fiscais, faturas comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos
contabeis que demonstrem a correta Destinacdo de Recursos, atos societarios e demais
documentos comprobatérios que julgar necessario para acompanhamento da utilizag&o dos
recursos e da Destinagdo de Recursos, quando aplicavel, se assim solicitado, ou ainda
qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informagbes do Relatério de Verificagdo (“Documentos
Comprobatorios”).

3.5.3. O cronograma indicativo previsto no Anexo V desta Escritura de Emissao de
Debéntures (“Cronograma Indicativo”) € meramente tentativo e, portanto, a ocorréncia de,
por qualquer motivo, atraso ou antecipagdo do Cronograma Indicativo, ndo implicara em
uma hipotese de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures.
Adicionalmente, a verificagdo da observancia ao Cronograma Indicativo devera ser
realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente
daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre podera ser
compensada nos semestres seguintes.

3.5.4. A efetiva destinagao de recursos obtidos por meio da Emissao devera ocorrer até
a Data de Vencimento, observado que, em caso de resgate ou vencimento antecipado dos
CRI, permanecem exigiveis as obrigacées da Emissora e do Agente Fiduciario dos CRI até
o vencimento original dos CRI ou até que a destinagdo da totalidade dos recursos
decorrentes da Emisséo seja efetivada e comprovada. Desta forma, fica contratado e desde
ja ajustado, que a Emissora assumira a integral responsabilidade financeira pelos
honorarios do Agente Fiduciario dos CRI até a integral comprovacdo da Destinacdo de
Recursos.

3.5.5. O Agente Fiduciario dos CRI dever4 verificar, ao longo do prazo de duragédo dos
CRI, o direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da presente Emissao, a partir
do Relatério de Verificacdo e dos Documentos Comprobatérios, nos termos desta Clausula
3. O Agente Fiduciario dos CRI devera envidar seus melhores esforcos para obter a
documentagao necessaria a fim de proceder com a verificagdo da destinagao de recursos
oriundos desta Escritura de Emissédo de Debéntures. Adicionalmente, o Agente Fiduciario
dos CRI considerara como corretas e veridicas as informacgdes fornecidas pela Emissora.

3.5.6. Cabera a Emissora a verificacdo e analise da veracidade dos Documentos
Comprobatodrios encaminhados (ou ainda qualquer outro documento que Ihe seja enviado
com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes do Relatério de
Verificagdo), atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteragéo,
bem como a suficiéncia, veracidade, precisido, consisténcia e atualidade das informagdes
técnicas e financeiras neles constantes, ndo cabendo ao Agente Fiduciario dos CRI e a
Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade

3.5.7. A Emissora sera a responsavel pela custédia e guarda dos documentos
encaminhados da Destinagao de Recursos que comprovem a utilizacdo dos recursos
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obtidos pela Emissora em razdo do recebimento do Prego de Integralizagdo das
Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao de Debéntures.

3.5.8. A Securitizadora e o Agente Fiduciario n&o realizardo diretamente o
acompanhamento fisico das obras dos Empreendimentos Imobiliarios, estando tal
verificacdo restrita ao envio, pela Emissora ao Agente Fiduciario, com copia a
Securitizadora, dos Documentos Comprobatérios. Adicionalmente, caso entenda
necessario, o Agente Fiduciario podera contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar os Documentos Comprobatorios.

3.5.9. O Termo de Securitizacido e a presente Escritura de Emissdo de Debéntures serao
aditados em razdo da alteragdo do Cronograma Indicativo, sem a necessidade de
aprovagao prévia dos Titulares de CRI, unica e exclusivamente caso o percentual de
recursos destinados ao desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis, para
fins da Destinagdo de Recursos, conforme aplicavel, seja alterado.

3.5.10. A Emissora declara que os Documentos Comprobatérios ndo foram e nem
serdo utilizados para fins de comprovacédo de destinacdo de recursos de nenhum outro
instrumento de divida emitido pela Emissora e/ou empresas do grupo utilizado como lastro
de operagdes de emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.

3.5.11. A Emissora se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a
Debenturista, os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario dos CRI 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 Debéntures de forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto
em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Debenturista, dos Titulares de CRI ou do
Agente Fiduciario dos CRI. O valor da indenizagao prevista nesta cldusula esta limitado,
em qualquer circunstancia, ao Valor Total da Emissé&o, acrescido: (i) da Remuneracao das
Debéntures; e (ii) dos Encargos Moratérios, caso aplicavel.

3.6. Titularidade das Debéntures

3.6.1. As Debéntures serao subscritas pela Debenturista e, imediatamente apos
sua subscri¢do, a Debenturista realizara a emissdo das CCI, representativas dos
Créditos Imobiliarios, que servirdo de lastro para os CRI, nos termos da Escritura de
Emissao de CCI.

3.6.1.1. Em vista a vinculagdo mencionada acima, as decisdes relativas a
Assembleia estdo relacionadas a Assembleia dos Titulares de CRI, sendo
aplicavel a regra prevista no Termo de Securitizagdo; e para fins de
publicagbes se aplicam também as regras previstas no Termo de
Securitizagao.

3.6.2. No ambito de qualquer transferéncia de Debéntures, a Emissora obriga-se
a promover a inscri¢ao de seu titular no respectivo “Livro de Registro de Debéntures
Nominativas” (“Livro de Registro de Debéntures Nominativas”), em prazo nao
superior a 10 (dez) Dias Uteis a contar da respectiva transferéncia.

3.6.3. Para fins de comprovagdo do cumprimento da obrigagdo descrita na
Clausula 3.6.2 acima, a Emissora devera apresentar a Securitizadora cépia da
pagina de seu Livro de Registro de Debéntures Nominativas, que contenha a
inscricdo do seu nome como titular da totalidade das Debéntures.
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3.7.

3.8.

3.9.

3.6.4. As decisdes da Securitizadora, no dmbito desta Escritura de Emisséo de
Debéntures, enquanto titular de Debéntures, deverdo observar o disposto no Termo
de Securitizagao e o que vier a ser deliberado pelos Titulares de CRI.

3.6.5. Paratodos os fins de direito, a titularidade das Debéntures presume-se pela
inscricdo da Debenturista no Livro de Registro de Debéntures Nominativas, nos
termos dos artigos 63 e 31 da Lei das Sociedades por A¢des, e pelo Boletim de
Subscricao.

Vinculagao aos CRI

3.7.1. As Debéntures serdo vinculadas aos CRI objeto da 1552 emisséo, em até
duas séries, da Securitizadora, a serem distribuidos por meio da Oferta, nos termos
da Resolugdo CVM 160.

3.7.2. Em vista da vinculagdo mencionada acima, a Emissora tem ciéncia e
concorda que, em razao do regime fiduciario a ser instituido pela Securitizadora, nos
termos Lei 14.430, todos e quaisquer recursos devidos a Securitizadora, em
decorréncia de sua titularidade das Debéntures, estardo expressamente vinculados
aos pagamentos a serem realizados aos Titulares de CRI e ndo estardo sujeitos a
qualquer tipo de compensagao com obriga¢des da Debenturista.

3.7.3. A Emissora atende aos requisitos da Resolugdo do Conselho Monetario
Nacional n°® 5.118, de 1° de fevereiro de 2024, conforme alterada (“Resolu¢do CMN
5.118”), sendo que: (a) as Debéntures se caracterizam como titulos de divida,
conforme definido no artigo 2°, inciso |, da Resolugdo CMN 5.118; (b) a Emissora é
companhia aberta, com registro de emissor de valores mobiliarios, na categoria “A”,
na CVM, sob o n°® 25305; (c) a Emissora n&o integra conglomerado prudencial de
instituicao financeira ou entidade autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
nem & controlada por tal; e (d) o setor principal de atividade da Emissora & imobiliario,
sendo tal setor responsavel por mais de 2/3 (dois ter¢os) de sua receita consolidada,
apurada com base nas demonstracdes financeiras para o exercicio social encerrado
em 31 de dezembro de 2023, que correspondem as Uultimas demonstragbes
financeiras anuais publicadas pela Emissora.

Procedimento de Alocagio dos CRI

3.8.1. Nos termos do Contrato de Distribuicdo, os Coordenadores organizarao o
Procedimento de Bookbuilding, sem lotes minimos ou maximos, para definigdo, junto
aos Investidores, da quantidade de séries e a quantidade final de CRI a serem
emitidos nas respectivas séries e, consequentemente, das Debéntures, assim como
a taxa final de remuneragao das respectivas séries dos CRIs e, consequentemente,
das Debéntures e do volume final da emissdo dos CRI e, consequentemente, das
Debéntures.

Lote Adicional dos CRI

3.9.1. A Securitizadora, em comum acordo com os Coordenadores, tem a opgéo
de aumentar, total ou parcialmente, a quantidade dos CRI inicialmente ofertados, em
até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, nos
termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160
(“Opgao de Lote Adicional”).

10
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4.

CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1.

Caracteristicas Basicas

4.1.1. Valor Total da Emissao de Debéntures: O valor total da Emissdo de
Debéntures sera de, inicialmente, R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes
de reais), na Data de Emisséo, observada a possibilidade do exercicio total ou parcial
da Opcédo de Lote Adicional, conforme a demanda apurada apdés a conclusdo do
Procedimento de Bookbuilding (“Valor Total da Emissao”).

4.1.2. Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitario das Debéntures, na Data de
Emisséo, sera de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario”).

4.1.3. Quantidade: Serdo emitidas, inicialmente, 250.000 (duzentas e cinquenta
mil) Debéntures, observada a possibilidade do exercicio total ou parcial da Opgao de
Lote Adicional, conforme a demanda apurada apo6s a conclusdo do Procedimento de
Bookbuilding, sendo que a quantidade de Debéntures a serem alocadas como
Debéntures da primeira série (‘Debéntures da Primeira Série”) ou como Debéntures
da segunda série (“Debéntures da Segunda Série”, sendo referidas em conjunto e
indistintamente como “Debéntures”) sera determinada por meio do Procedimento de
Bookbuilding, respeitado o Sistema de Vasos Comunicantes, sendo certo que a
efetiva emissdo das respectivas séries e a quantidade final de Debéntures alocadas,
por série, serdo formalizadas por meio de aditamento a presente Escritura de
Emissao de Debéntures, observado o disposto na Clausula 2.2.2 acima.

4.1.4. Data de Emissao: Para todos os efeitos, a Data de Emissdo das Debéntures
sera 20 de abril de 2024 (“Data de Emissao”).

4.1.5. Data de inicio da rentabilidade: para todos os fins e efeitos legais, a data de
inicio da rentabilidade sera a primeira Data de Integralizagao (conforme abaixo
definido) (“Data de Inicio da Rentabilidade”).

4.1.6. Prazo e data de vencimento: observado o disposto nesta Escritura de
Emissdo de Debéntures, as Debéntures terao prazo de vencimento de 1.826 (mil
oitocentos e vinte e seis) dias contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto,
em 20 de abril de 2029 (“Data de Vencimento”).

4.1.7. Forma das Debéntures: As Debéntures serao emitidas na forma nominativa,
nao havendo emissao de certificados representativos de debéntures.

4.1.8. Colocagao: As Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem
intermediagdo de instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios e/ou qualquer esforgo de venda perante investidores.

4.1.9. Subscricdo: As Debéntures serao subscritas pela Securitizadora por meio
da assinatura de boletim de subscrigdo, conforme modelo constante no Anexo |
desta Escritura de Emissao de Debéntures (“Boletim de Subscrigao”), bem como a
inscricdo de seu nome, no Livro de Registro de Debéntures Nominativas da Emissora,
conforme Clausula 3.6.5 acima.

4.1.10. Conversibilidade: As Debéntures ndo serdo conversiveis em acdes de
emissao da Emissora.

11
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4.2.

4.1.11. Espécie: As Debéntures sédo da espécie quirografaria, ndo contando com
garantias.

Atualizagao do Valor Nominal Unitario e Remuneragao das Debéntures

4.2.1. Atualizagdo: O Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo sera atualizado
monetariamente.

4.2.2. Remuneragdo das Debéntures da Primeira Série: As Debéntures da
Primeira Série fardo jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, correspondentes a
100,00% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas diarias dos DI —
Depésitos Interfinanceiros de um dia, expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), no Informativo Diario, disponivel em sua pagina na
Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos exponencialmente de
determinada sobretaxa a ser definida no Procedimento de Bookbuilding, limitada a
até 1,40% (um inteiro e quarenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa Teto da Primeira Série”), calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos a partir da
primeira Data de Integralizagédo, ou da Data de Pagamento imediatamente anterior,
até a Data de Pagamento subsequente, observado os termos e condigbes desta
Escritura de Emissdao de Debéntures, de acordo com a seguinte férmula
(“Remuneracgao das Debéntures da Primeira Série”):

J = VNe x (Fator Juros — 1)
onde:

J = valor unitario da Remuneragao das Debéntures da Primeira Série devida no final
de cada Periodo de Capitalizagao (conforme definido abaixo), calculado com 8 (oito)
casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da
Primeira Série, conforme o caso, no inicio de cada Periodo de Capitalizagdo,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros composto pelo parametro de flutuagéo, acrescido de
sobretaxa (spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
de acordo com a férmula abaixo:

Fator Juros = Fator DI x Fator Spread

Fator DI = Produtério das Taxas DI, com o uso do percentual aplicado, desde o inicio
de cada Periodo de Capitalizagado, inclusive, até a data de calculo, exclusive,
calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte
forma:

Fator DI = [ (1+ TDI,)
Sl

onde:

12
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n = numero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitalizagédo, sendo

7]

n” um ndmero inteiro;

(IR

k = niumero de ordem das Taxas DI, variando de “1” até “n”;

TDIk = Taxa DI, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, apurado da seguinte forma;

1
TDIk=-I{%+1J 1
| 100

Sendo que:

DIk = Taxa DI divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator Spread = Fator de “spread”, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, da seguinte forma:

onde:

D
spread  \#

'Spread = 1
FatorSpre 1:( 100 + ] }

Spread = Determinada sobretaxa a ser definida no Procedimento de Bookbuilding,
observada a Taxa Teto da Primeira Série; e

DP = E o numero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizag&o ou a dltima
Data de Pagamento, o que ocorrer por ultimo, inclusive, e a data de calculo, exclusive,
sendo DP um numero inteiro.

Observagoes:

(i) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de
casas decimais divulgada pela B3, ou por outra entidade responsavel pelo
seu calculo;

(i) o fator resultante da expresséo (1 + TDIk) é considerado com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

(iii) efetua-se o produtdrio dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a
cada fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas
decimais, aplicando-se o préximo fator diario, e assim por diante até o ultimo
considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator
resultante “Fator Juros” com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

(v) para efeito do calculo da Remuneragao das Debéntures da Primeira
Série sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada com 2 (dois) Dias Uteis
de defasagem em relagao a data de calculo das Debéntures da Primeira
Série (exemplo: para calculo da Remuneragéo no dia 15, o DIk considerado
sera o publicado no dia 13 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 13,
14 e 15 s&o Dias Uteis, e que ndo houve nenhum dia néo util entre eles); e

13



DocuSign Envelope ID: 1984B1F0-662F-4AD1-8921-93D901D88119

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fidudiario

(vi) especificamente para o primeiro Periodo de Capitalizagido, sera
devido pela Emissora ao Debenturista das Debéntures da Primeira Série um
prémio correspondente a 2 (dois) Dias Uteis de Remuneragdo das
Debéntures da Primeira Série anteriores ao inicio do referido Periodo de
Capitalizagao.

4.2,3. Remuneracédo das Debéntures da Segunda Série: Sobre o valor nominal
unitario das debéntures incidirdo juros remuneratérios a serem definidos no
Procedimento de Bookbuilding limitados a variagdo acumulada de 114% (cento e
quatorze por cento) da Taxa DI (“Taxa Teto da Segunda Série”), observado os
termos e condi¢des desta Escritura de Emissao de Debéntures, de acordo com a
seguinte formula (“Remuneracao das Debéntures da Segunda Série” e, em
conjunto com Remuneracao das Debéntures da Primeira Série, “Remunera¢ao’):

onde:
J =VNe x (Fator DI — 1)

J = valor da remuneragéo devida ao final do Periodo DE Capitaliza¢do (conforme
abaixo definido), calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal das Debéntures da Segunda
Série, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

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

Fator DI =] [|1+7TD1  x 2|
LA 100 )

onde:

n = numero total de Taxas DI-Over, consideradas na atualizagdo do ativo, sendo “n”
um numero inteiro;

p = percentual aplicado sobre a Taxa DI, informado com 2 (duas) casas decimais;

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

1

DI 35
TDI, =| —+1| -1
100

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

onde:
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(14701, x 2|
4.2.3.1. O fator resultante da expressao * "/sera considerado com
16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento, assim como seu
produtorio.
L|+mk x l]
4.2.3.2. Efetua-se o produtério dos fatores diarios 100/ sendo que,

a cada fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis)
casas decimais, aplicando-se o préoximo fator diario e assim por diante, até
o ultimo considerado.

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

4.2.3.4. A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico niumero de
casas decimais divulgado pelo érgéo responsavel pelo seu calculo.

4.2.3.5. Especificamente para o primeiro Periodo de Capitalizagéo, sera
devido pela Emissora ao Debenturista das Debéntures da Segunda Série
um prémio correspondente a 2 (dois) Dias Uteis de Remuneragdo das
Debéntures da Segunda Série anteriores ao inicio do referido Periodo de
Capitalizagao.

4.2.4. Amortizagdo: O calculo da amortizacdo sera realizado com base na
seguinte férmula:

AM; = VN, x TA;
onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagao. Valor em reais, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNe = conforme previsto nas Clausulas 4.2.2 e 4.2.3 acima.

TAi = i-ésima taxa de amortizagdo programada, expressa em percentual, com
4 (quatro) casas decimais, de acordo com o cronograma de pagamentos previsto no
Anexo lll desta Escritura de Emiss&o de Debéntures.

4.2.5. Considera-se “Periodo de Capitalizagado” o intervalo de tempo que se inicia
na primeira Data de Integralizacdo da respectiva série ou Data de Pagamento da
respectiva série imediatamente anterior (inclusive) e termina na Data de Pagamento
subsequente (exclusive), resgate antecipado, amortizagéo facultativa ou vencimento
antecipado, conforme o caso.

4.2.6. Considera-se “Data de Pagamento” as datas descritas no Anexo lIl.

4.2.7. A Remuneracdo serd paga nos meses de outubro e abril, sem caréncia,
conforme previsto no fluxograma de pagamentos das Debéntures anexo a esta
Escritura de Emissdo de Debéntures na forma do Anexo lll desta Escritura de
Emissdo de Debéntures, ou na data de Resgate Antecipado Total Facultativo
(conforme definido abaixo), de Amortizagao Extraordinaria Facultativa (conforme
definido abaixo), de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures (conforme
definido abaixo) ou vencimento antecipado, conforme o caso.
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4.3.

4.4.

4.5.

Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicagdo ou Extingdao da Taxa DI

4.3.1. Se, na data de vencimento das obrigacbes pecuniarias previstas nesta
Escritura de Emisséo de Debéntures, ndo houver divulgacao da Taxa DI pela B3, ou
por outra entidade responsavel pelo seu calculo, sera aplicada a ultima Taxa DI
divulgada, desde a data da ultima divulgagao, até a data de seu substituto ou data do
vencimento das obrigagbes pecuniarias, conforme o caso, ndo sendo devidas
quaisquer compensacgdes entre a Emissora e a Debenturista quando da divulgagéo
posterior da Taxa DI que seria aplicavel.

4.3.2. No caso de indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracado da Taxa
DI por mais de 10 (dez) Dias Uteis consecutivos apds a data esperada para sua
apuragao e/ou divulgagao, ou, ainda, no caso de sua extingdo ou impossibilidade de
sua aplicagédo por imposi¢ao legal ou determinagéo judicial, a Securitizadora ou o
Agente Fiduciario do CRI caso a Securitizadora ndo o faga, deverd convocar, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do término do prazo de 10 (dez) Dias Uteis
da data de extingdo da Taxa DI ou da data da proibi¢ao legal ou judicial, conforme o
caso, Assembleia Geral de Titulares de CRI (“Assembleia Geral de Titulares de
CRI’) na forma e nos termos a serem disciplinados no Termo de Securitizagdo, para
que os Titulares de CRI definam, de comum acordo com a Emissora, observada a
regulamentacdo aplicavel, o novo parametro a ser aplicado (“Taxa Substitutiva”).
Até a deliberagcdo desse pardmetro sera utilizada, para o calculo do valor de
quaisquer obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures, a ultima
Taxa DI divulgada oficialmente, até a data da definigdo ou aplicagéo, conforme o
caso, do novo parametro, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras
entre a Emissora e os titulares das Debéntures quando da divulgagéo posterior da
taxal/indice de remuneragao/atualizacédo que seria aplicavel.

4.3.3. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizagao da Assembleia
Geral de Titulares de CRI, a referida Assembleia Geral de Titulares de CRI n&o sera
mais realizada, e a Taxa DI divulgada passara novamente a ser utilizada para o
célculo da Remuneragéo.

4.3.4. Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e o Agente
Fiduciario dos CRI, representando o interesse dos Titulares de CRI, ou caso n&o haja
quérum para deliberacgéo e instalagdo em primeira e segunda convocacao a Emissora
devera resgatar as Debéntures, com seu consequente cancelamento, no prazo de 32
(trinta e dois) dias apds a data em que as Partes verificarem n&o ser possivel um
acordo, acrescido da Remuneragéo devida até a data do efetivo resgate, calculada
pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou da ultima data de
pagamento da Remuneragao, ou na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro. A
Taxa DI a ser utilizada para calculo da Remuneragao nesta situagao sera a ultima
Taxa DI disponivel, conforme o caso.

Repactuagao
4.4.1. As Debéntures ndo seréo objeto de repactuagao.
Integralizagao

4.5.1. As Debéntures serdo integralizadas a qualquer tempo, durante o periodo da
Oferta, conforme ocorra a integralizagdo dos CRI, observados os termos e condi¢gbes
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4.6.

do Termo de Securitizagao (sendo qualquer data em que forem integralizadas parcial
ou totalmente os CRI, uma “Data de Integralizagao”).

4.5.2. As Debéntures serdo integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario. Se
eventualmente ocorrer mais de uma Data de Integralizagdo, as Debéntures seréo
integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragdo da
respectiva série, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagéo
(inclusive) até a respectiva Data de Integralizacéo (exclusive), devendo a Emissora
assinar na Data de Integralizagao o recibo de integralizagdo das Debéntures, em
favor da Debenturista, conforme modelo constante do Anexo Il a presente Escritura
de Emissao de Debéntures (“Prego de Integralizagéo”). As Debéntures poderao ser
integralizadas com agio ou desagio, a critério dos Coordenadores, no ato de
subscricdo dos CRI, sendo certo que o agio ou desagio sera aplicado de forma
igualitéria para todos os CRI de uma mesma série e, consequentemente, para todas
as Debéntures de uma mesma série, integralizados em uma mesma Data de
Integralizagao.

Condig¢oes de Pagamento

4.6.1. Local e Horario de Pagamento: Os pagamentos a que fizerem jus as
Debéntures serdo efetuados pela Emissora por meio de depdsito na Conta
Centralizadora da Securitizacao, até as 16 horas do Dia do Pagamento.

4.6.1.1. Para os fins da Clausula 4.6.1 acima, “Dia do Pagamento” sera
considerado cada uma das Datas de Pagamento.

4.6.2. Prorrogagéo dos Prazos: Considerar-se-d0 automaticamente prorrogadas
as Datas de Pagamento de qualquer obrigacédo relativa as Debéntures, pela
Emissora, até o primeiro Dia Util (conforme definicdo abaixo) subsequente, se a data
de vencimento da respectiva obrigagéo coincidir com dia que ndo seja Dia Util, sem
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

4.6.3. Paratodos os fins desta Escritura de Emissédo de Debéntures, considera-se
“Dia Util” (ou “Dias Uteis”), todo dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil, e que, nos termos do Termo
de Securitizacao, seja considerado Dia Util.

4.6.4. Encargos Moratérios: Sem prejuizo da Remuneragdo prevista na
Clausula 4.2 acima, ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer
obrigagbes pecuniarias relativas as Debéntures, os débitos vencidos e ndo pagos
serao acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis, desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, bem
como de multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial
(“Encargos Moratoérios”).

4.6.5. Imunidade Tributaria: Caso a Debenturista goze de algum tipo de imunidade
ou isencao tributaria, este devera encaminhar a Emissora, no prazo minimo de
10 (dez) Dias Uteis antes da data prevista para recebimento de valores relativos as
Debéntures, documentagdo comprobatdria dessa imunidade ou isengao tributaria,
sob pena de ter descontado dos seus rendimentos os valores devidos nos termos da
legislagéo tributaria em vigor.
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5. RESGATE ANTECIPADO TOTAL FACULTATIVO, AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA
FACULTATIVA E AMORTIZAGAO PROGRAMADA

5.1.

Resgate Antecipado Total Facultativo

5.1.1. A Emissora podera, a seu exclusivo critério, a partir do 31° (trigésimo
primeiro) més (inclusive) contado da Data de Emiss&o, ou seja, a partir de 20 de
outubro de 2026, realizar o resgate antecipado total facultativo das Debéntures de
cada uma das séries (de forma individual e independente entre elas, ou de forma
conjunta), observados os termos e condigbes estabelecidos a seguir (“Resgate
Antecipado Total Facultativo”).

5.1.2. O Resgate Antecipado Total Facultativo somente podera ocorrer mediante
comunicacdo de Resgate Antecipado Total Facultativo, dirigida a Debenturista, com
copia para o Agente Fiduciario dos CRI, com antecedéncia minima de 15 (quinze)
dias corridos e maxima de 30 (trinta) dias corridos da data de Resgate Antecipado
Total Facultativo (‘Comunicacado de Resgate Antecipado Total Facultativo”).

5.1.3. Em razao do Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures, com o
consequente cancelamento das Debéntures, a Securitizadora fara jus ao pagamento
do Valor Nominal Unitario das Debéntures da respectiva série, ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures da respectiva série, conforme o caso, acrescido da
respectiva Remuneracgéo, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de
Integralizagédo ou a ultima Data de Pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo
Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures (“Valor do Resgate
Antecipado Facultativo Total”), acrescida de eventuais Encargos Moratérios (se
houver) e prémio incidente sobre o Valor do Resgate Antecipado Facultativo Total,
equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculado pro rata temporis, desde a da data do efetivo
Resgate Antecipado Total Facultativo até a Data de Vencimento, de acordo com a
seguinte férmula:

P = [(1 +i)9¥252. 1]x PUr

Sendo que:

P = prémio, calculado com 8 casas decimais, sem arredondamento;
i =0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano;

PUr = Valor Nominal Unitario das Debéntures da respectiva série (ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso), acrescido da respectiva Remuneragéo,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo Resgate
Antecipado Total Facultativo; e

du = nimero de Dias Uteis entre a data do Resgate Antecipado Total Facultativo,
inclusive, e a Data de Vencimento, exclusive.
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5.2.

5.1.4. Na Comunicagdo de Resgate Antecipado Total Facultativo devera constar:
(i) a(s) série(s) a que se refere; (ii) a data de Resgate Antecipado Total Facultativo;
(iii) mengao ao valor de Resgate Antecipado Total Facultativo; e (iv) quaisquer outras
informagdes necessarias a operacionalizagdo de Resgate Antecipado Total
Facultativo.

5.1.5. As Debéntures da respectiva série objeto de Resgate Antecipado Total
Facultativo serdo obrigatoriamente canceladas pela Emissora.

Oferta de Resgate

5.2.1. A Emissora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo a partir da
Data de Emisséao, realizar uma oferta de resgate antecipado direcionada a totalidade,
e ndao menos que a totalidade, das Debéntures de cada uma das séries (de forma
individual e independente entre elas, ou de forma conjunta) (“Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures”). A Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures
sera enderecada a Securitizadora.

5.2.2. A Emissora realizara a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, com
0s mesmos termos e condi¢gdes aos Debenturistas, por meio de comunicagao dirigida
a Securitizadora, com coépia ao Agente Fiduciario (“Comunicado de Oferta de
Resgate Antecipado das Debéntures”), que devera descrever os termos e
condicoes da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, incluindo: (i) a(s)
série(s) a que se refere; (ii) efetiva data para o resgate objeto da Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures, que coincidira com o pagamento do Valor da Oferta de
Resgate Antecipado das Debéntures (conforme definido abaixo), que devera ser um
Dia Util; (iii) a mengdo a que o Valor da Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures sera calculado, conforme disposto abaixo; (iv) o valor do prémio de
resgate antecipado a ser oferecido pela Emissora, caso exista, que néo podera ser
negativo; (v) a forma e o prazo limite de manifestagdo a Emissora por parte da
Securitizadora acerca dos Titulares de CRI da respectiva série que optarem pela
adesdo a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, observado o disposto
abaixo; e (vi) as demais informagdes necessarias para a tomada de decisdo pela
Securitizadora e pelos Titulares de CRI da respectiva série e para a
operacionalizagdo da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures.

5.2.3. Por ocasido da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, os Titulares
das Debéntures da respectiva série farao jus ao pagamento do Valor Nominal Unitario
ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da respectiva série, conforme o
caso, acrescido da Remuneracdo da respectiva série, calculada pro rata temporis
desde a Primeira Data de Integralizacdo ou na Ultima data de pagamento da
Remuneragéo das Debéntures da respectiva série até a data do seu efetivo resgate
e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos da
Escritura de Emissdo de Debéntures, acrescido de prémio de resgate, que, caso
exista, ndo podera ser negativo (“Valor da Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures”).

5.2.4. Caso a Emissora realize uma Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, a Securitizadora
devera, obrigatoriamente, realizar uma oferta de resgate antecipado dos CRI da
respectiva série (“Oferta de Resgate Antecipado dos CRI"). A Oferta de Resgate
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Antecipado dos CRI da respectiva série devera refletir os mesmos termos e
condi¢des estabelecidos para a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures da
respectiva série e sera operacionalizada na forma descrita abaixo.

5.2.5. A Securitizadora, com cépia para o Agente Fiduciario, devera comunicar
todos os Titulares de CRI, por meio do edital de Oferta de Resgate Antecipado dos
CRI a ser publicado em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do
Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, seguido de
comunicacao a B3, sobre a realizagdo da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI,
descrevendo os termos e condigbes da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, que
deverdo refletir os termos e condigdes da Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures propostos pela Emissora, incluindo:

(i) a data em que se efetivara o resgate e pagamento das Debéntures
da respectiva série e consequentemente dos CRI da respectiva série, que
nao podera exceder 60 (sessenta) dias corridos a contar da data de envio
do Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures da
respectiva série para o caso das Debéntures, e 2 (dois) Dias Uteis a contar
do recebimento dos recursos acima para o caso dos CRI, sendo certo que
a data para realizagdo do pagamento do resgate antecipado devera,
obrigatoriamente, ser um Dia Util;

(i) o Valor da Oferta de Resgate Antecipado (conforme definido acima);

(i) a forma e prazo para manifestagao dos Titulares de CRI em relagéo
a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série, conforme
modelo constante no Anexo IX do Termo de Securitizagéo, que devera ser
equivalente a 10 (dez) Dias Uteis, contados da data de publicacéo do Edital
de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série (“Prazo de
Adesao a Oferta de Resgate Antecipado”); e

(iv) demais informagoes relevantes para a realizagdo do resgate dos
CRI necessarias para tomada de decisao pelos Titulares de CRI em relagao
a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

5.2.6. O Agente Fiduciario, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados do
recebimento do Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures da
Emissora, devera divulgar em seu site 0 comunicado acima descrito.

5.2.7. A partir da publicagdo do edital de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI
da respectiva série, os Titulares de CRI da respectiva série terdo o Prazo de Adesao
a Oferta de Resgate Antecipado para responder a Securitizadora com cdpia ao
Agente Fiduciario se irao aderir a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da
respectiva série €, em caso positivo, o numero de CRI da respectiva série a ser objeto
de resgate antecipado.

5.2.8. Caso os Titulares de CRI ndo se manifestem no prazo acima estabelecido,
seu siléncio devera ser interpretado, para todos os fins de direito, como rejeicao da
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série.

5.2.9. Apds o recebimento do valor do resgate na Conta Centralizadora, a
Securitizadora realizara o resgate, conforme disposto acima, mediante manifestagéo
dos Titulares de CRI, de forma unilateral no ambiente B3.
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5.3.

5.2.10. Os CRI da respectiva série objeto da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI
serao obrigatoriamente cancelados.

5.2.11. A Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série devera abranger
a totalidade dos CRI da respectiva série. Sem prejuizo, o resgate antecipado dos CRI
podera ser parcial, na medida em que poderdo existir Titulares de CRI que nio
concordem com a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série. Nesse
caso, o numero de Debéntures canceladas sera proporcional ao nimero de CRI da
respectiva série cujos titulares decidirem pela adesdo a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI da respectiva série.

5.2.12. A Securitizadora devera: (i) na respectiva data de término do Prazo de
Adesédo a Oferta de Resgate Antecipado, confirmar ao Agente Fiduciario do CRI e a
Emissora se havera o resgate antecipado; e (ii) com antecedéncia minima de 3 (trés)
Dias Uteis da respectiva data do resgate antecipado comunicar & B3, por meio do
envio de correspondéncia neste sentido, informando a respectiva data do resgate
antecipado.

5.2.13. O resgate antecipado, caso ocorra, seguira os procedimentos operacionais
da B3, sendo todos os procedimentos de aceitacdo e validagdo dos investidores
realizados fora do &mbito da B3.

5.2.14. A Emissora devera arcar de forma antecipada com todos os custos
decorrentes do processo da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva
série.

Caso o resgate antecipado das Debéntures seja efetivado nos termos previstos

acima, ele devera ocorrer em uma unica data para todos os Titulares de CRI que aderirem a
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série, na data prevista no edital de
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI da respectiva série.

5.4.

Amortizagao Extraordinaria Facultativa

5.4.1. A Emissora podera, a partir do 31° (trigésimo primeiro) més (inclusive)
contado da Data de Emissé&o, ou seja, a partir de 20 de outubro de 2026, realizar a
amortizagao extraordinaria facultativa do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures de cada uma das séries (de forma individual e
independente entre elas, ou de forma conjunta), observado o limite de 98,00%
(noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario das Debéntures da respectiva
série, conforme o caso, a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da
Debenturista (“Amortizagao Extraordinaria Facultativa”).

5.4.2. A Amortizagdo Extraordinaria Facultativa somente podera ocorrer em uma
Data de Pagamento e mediante publicacdo de Comunicagdo de Amortizagao
Extraordinaria Facultativa, dirigida a Debenturista, e nos termos da Clausula 5.4.1
acima, com cépia para o Agente Fiduciario dos CRI, com antecedéncia minima de 15
(quinze) dias corridos e maxima de 30 (trinta) dias corridos da data da Amortizagéo
Extraordinaria Facultativa das Debéntures. (“Comunicacdo da Amortizagao
Extraordinaria Facultativa”).

5.4.3. Em razdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, a
Securitizadora fara jus ao pagamento da parcela do Valor Nominal Unitario ou a
parcela do saldo do Valor Nominal das Debéntures, conforme o caso, objeto da
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5.5.

5.6.

Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures (“Valor de Amortizagao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures”), acrescida de eventuais Encargos
Moratoérios (se houver) e prémio incidente sobre o Valor de Amortizagdo
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, equivalente a 0,60% (sessenta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculado pro rata temporis, desde a da data da efetiva Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa das Debéntures até a Data de Vencimento, de acordo com a seguinte
férmula:

P = [(1 +i)®¥252- 1]x PUr

Sendo que:

P = prémio, calculado com 8 casas decimais, sem arredondamento;
i = 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano;

PUr = Valor Nominal Unitario das Debéntures (ou saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso), objeto da Amortizagao Extraordinaria Facultativa, acrescido da
Remuneragéao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagéo
ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da
efetiva Amortizacdo Extraordinaria Facultativa; e

du — numero de Dias Uteis entre a data da Amortizag&o Extraordinaria Facultativa,
inclusive, e a Data de Vencimento, exclusive.

5.4.4. Na Comunicagdo de Amortizagao Extraordinaria Facultativa das Debéntures
devera constar: (i) a(s) série(s) a que se refere; (i) a data da Amortizagédo
Extraordinaria Facultativa das Debéntures; (iii) mengdo ao valor da Amortizagcao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures; e (iv) quaisquer outras informagdes
necessarias a operacionalizagcdo da Amortizagao Extraordinaria Facultativa das
Debéntures.

Amortizagao Programada

5.5.1. O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o
caso, sera amortizado pela Emissora conforme os termos do Anexo lll da presente
Escritura de Emisséo de Debéntures.

Comunicagoes

5.6.1. Publicagdo na Imprensa. As decisbes decorrentes desta Escritura de
Emissdo de Debéntures que, de qualquer forma, envolvam os interesses da
Debenturista, serdo publicadas no Jornal de Publicacdo, ressalvadas eventuais
dispensas de publicagdo. A Emissora podera alterar o jornal acima por outro jornal
de grande circulagédo que seja adotado para suas publicagdes societarias, mediante
prévia comunicagao por escrito a Debenturista.

5.6.2. Comunicagbes. As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das
Partes nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures deverdao ser
encaminhadas para os seguintes enderecos:
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(i) Para a Emissora

PATRIMAR ENGENHARIA S.A.

Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n® 521, sala 1.701
(parte), Bairro Belvedere

CEP 30.320-760, Belo Horizonte - MG

At.: Felipe Enck Gongalves

Telefone: (31) 3254-0304

E-mail: felipe.goncalves@patrimar.com.br / ri/@patrimar.com.br

(i) Para a Debenturista

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Rua Gerivatiba, n® 207, conjunto 162, 16° andar, Bairro Butanta
CEP 05.501-900, Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Gestao/Atendimento Virgo

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: atendimento@virgo.inc

5.6.2.1. As comunicag¢des (i) serdo consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo
correio enviado aos enderegos acima; (ii) por correio eletrénico serao
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada
pelo remetente); ou (iii) por envio via Portal de Atendimento da Virgo, na data
de envio da solicitagdo por meio da criagdo de um novo ticket de
atendimento, o que sera confirmado pelo envio de e-mail, pela Virgo ao
usuario que abrir uma nova solicitagao.

5.6.2.2. O contato realizado com a Securitizadora sera facilitado se
iniciado diretamente via Portal de Atendimento da Virgo. Nesse sentido, o
envio de pedidos, duvidas ou demais solicitagbes a Securitizadora, devera
ocorrer preferencialmente via Portal de Atendimento da Virgo. Para os fins
deste contrato, entende-se por “Portal de Atendimento da Virgo” a
plataforma digital disponibilizada pela Securitizadora por meio do seu
website  (https://virgo.inc/) ou por meio do seguinte link:
(https://tinyurl.com/2hwea8b9). Sendo necessario, no primeiro acesso,
realizar um simples cadastro mediante a opg¢ao “cadastre-se”.

5.6.2.3. A mudanga, pelas partes, de seus dados devera ser por ela
comunicada por escrito a outra Parte, servindo como comunicado o envio
de Fato Relevante noticiando a alteragao do endereco, sendo certo que se
qualquer das partes alterar o seu enderegco sem comunicar a outra, as
comunicagdes serao consideradas entregues no antigo endereco.

5.7. Liquidez e Estabilizagao

5.7.1.

N&o sera constituido fundo de manutencgao de liquidez ou firmado contrato

de garantia de liquidez ou estabilizagdo de prego para as Debéntures.

5.8. Fundo de Amortizagao

5.8.1.

Nao sera constituido fundo de amortizagdo para a presente Emisséo.
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5.9.

Fundo de Despesas

5.9.1. Na Primeira Data de Integralizacdo, a Debenturista retera na Conta
Centralizadora da Securitizagéo, para os fins de pagamento das despesas previstas
no Anexo VIl e demais despesas indicadas no Termo de Securitizagéo, o valor de R$
130.000,00 (centro e trinta mil reais), destinado a constituicdo de um fundo de
despesas ("Fundo de Despesas"), observado o valor minimo do Fundo de Despesas
de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) ("Valor Minimo do Fundo de Despesas").

5.9.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas
venham a ser inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, mediante
comprovagao da Debenturista, a Emissora devera recompor integralmente o Fundo
de Despesas mediante transferéncia para a Conta Centralizadora da Securitizacéo,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de comunicagdo nesse sentido
pela Debenturista, do montante necessario para que os recursos existentes no Fundo
de Despesas apos a recomposigao sejam de, no minimo, igual ao valor do Fundo de
Despesas.

5.9.3. Os recursos mantidos no Fundo de Despesas serdo investidos pela
Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, em instrumentos
financeiros de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de
emissao de instituicdes financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos
e valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emisséo de
instituicoes financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como
DI, administrados por instituicdes financeiras de primeira linha, com classificagédo de
baixo risco com liquidez diaria.

5.9.4. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com as aplicagdes
financeiras permitidas integrardo o Fundo de Despesas, ndo sendo a Debenturista,
contudo, responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade.

5.9.5. Os recursos do Fundo de Despesas estarao abrangidos pela instituicao do
Regime Fiduciario dos CRI e integrardo o Patrimdnio Separado (conforme definidos
no Termo de Securitizagido), podendo ser aplicados pela Debenturista, na qualidade
de titular da Conta Centralizadora da Securitizagdo, nas Aplica¢gdes Financeiras
Permitidas, ndo sendo a Debenturista responsabilizada por qualquer garantia minima
de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento integrardo
automaticamente o Fundo de Despesas.

5.9.6. Em nenhuma hipotese, a Debenturista incorrerda em antecipagéo de
despesas e/ou suportara despesas com recursos proprios.

5.9.7. Caso, quando da liquidagdo integral dos CRI e ap6s a quitagao de todas as
despesas incorridas, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de Despesas,
a Debenturista devera transferir o montante excedente, liquido de tributos, taxas e
encargos, para a conta corrente de titularidade da Emissora a ser indicada no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis contados da liquidagao integral dos CRI, conforme atestada
pelo Agente Fiduciario.

5.9.8. A recomposi¢cdo do Fundo de Despesas devera ser comprovada pela
Emissora, por meio de envio a Debenturista de comprovante de transferéncia dos
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correspondentes valores para a conta indicada do Fundo de Despesas, com cépia
ao Agente Fiduciario dos CRI.

5.9.9. A utilizacdo dos recursos do Fundo de Despesas devera ser comprovada
pela Securitizadora a Emissora, mediante a apresentagdo de relatérios e
comprovantes de despesas, sempre que solicitado pela Emissora, em até 10 (dez)
Dias Uteis contados da solicitagao.

6. DESPESAS EXTRAORDINARIAS

6.1.  Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Securitizadora em
virtude de quaisquer renegociagbes que impliguem na elaboragdo de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou na realizagdo de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo,
mas nao se limitando a remuneracdo adicional, pelo trabalho de profissionais da
Securitizadora ou do Agente Fiduciario dos CRI dedicados a tais atividades deverédo ser
arcados pela Emissora conforme proposta apresentada: Sera devida, pela Emissora, a
Securitizadora, uma remuneragdo adicional equivalente a: (i) R$ 1.000,00 (mil reais) por hora
homem de trabalho, em caso de necessidade de elaboracédo de aditivos aos instrumentos
contratuais e/ou de realizagao de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI,
limitado a R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por evento para realizagdo de assembleias ou
reestruturagcdo da operacgédo; (ii) até 80% (oitenta por cento) do flat fee Inicial da
Securitizadora por reestruturagdo da operacao; e (iii) R$ 500,00 (quinhentos reais) mensais
no caso de novas agdes judiciais envolvendo a Emissora e que também envolvam a
Securitizadora no polo passivo, até a efetiva extingdo da agao. Esses valores serao corrigidos
a partir da Data de Emissédo e reajustados pelo IGPM/FGV. As parcelas eventuais ou
extraordinarias, poderao ser faturadas por qualquer empresa do grupo econémico.

7. VENCIMENTO ANTECIPADO
7.1. Vencimento Antecipado Automatico

7.1.1. Observada a Clausula 7.2.1 abaixo, independentemente de aviso,
interpelagdo ou notificagdo extrajudicial, ou mesmo de Assembleia de Titulares de
Debéntures ou de CRI, todas as obriga¢des constantes desta Escritura de Emissao
de Debéntures serdo declaradas antecipadamente vencidas, pelo que se exigira da
Emissora o pagamento integral, com relagdo a todas as Debéntures, do Valor
Nominal Unitario, acrescido da Remuneragéo devida, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizagdo ou na ultima data de pagamento da
Remuneracgéo até a data do efetivo pagamento, nas seguintes hipéteses:

(i) descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo pecuniaria
relacionada as Debéntures, a Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou aos
demais Documentos da Operagao, ndo sanada no prazo de 2 (dois) Dias
Uteis contado de seu vencimento;

(i) (a) pedido de recuperacao judicial, independente de deferimento
pelo juizo competente, ou submissdo a qualquer credor ou classe de
credores de pedido de negociagdo de plano de recuperagao extrajudicial,
formulado pela Emissora, por qualquer de suas controladas, e/ou por
qualquer de seus acionistas controladores, independentemente de ter sido
requerida homologacéo judicial do referido plano e independentemente de
deferimento pelo juizo competente, ou pedido de qualquer procedimento
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analogo que venha a ser criado por lei ou submisséo a qualquer credor de
pedido de negociagcdo de plano de recuperagdo extrajudicial; ou (b) a
Emissora, e/ou suas controladas realizem ou requeiram mediagdo ou
conciliagao formal com seus respectivos credores de operagdes financeiras
e/ou realizadas no mercado de capitais com a Emissora, ou, ainda, realizem
quaisquer medidas judiciais antecipatorias, nos termos do artigo 20-B da Lei
11.101, de 9 de fevereiro de 2005 (“Lei 11.101”), com vistas a sustacéo ou
alteracdo dos pagamentos previstos nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures;

(i) extingdo, liquidagdo, dissolugdo, insolvéncia, pedido de
autofaléncia, pedido de faléncia n&o elidido no prazo legal ou decretacédo de
faléncia da Emissora, das suas controladas, e/ou de qualquer de seus
acionistas controladores;

(iv) reducao de capital social da Emissora em valor igual ou superior a,
individual ou agregado, de, alternativamente, conforme o caso (a)
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), enquanto ndo houver a integral
quitagdo das debéntures simples, ndo conversiveis em ag¢des, em série
Unica, da espécie quirografaria, para colocacdo privada da 32 emissao da
Companhia, emitidas no ambito da emissdo dos Créditos Imobiliarios da
Série Unica da 382 Emissdo da Virgo Companhia de Securitizagéo
(“Debéntures da 3% Emissao”); ou (b) passa a ser considerado o valor de
R$15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), a partir da integral quitagédo das
Debéntures da 3% Emissao até a Data de Vencimento, sem observancia do
disposto no §3° do artigo 174 da Lei das Sociedades por A¢des;

(v) inadimplemento ou vencimento antecipado de quaisquer obrigagbes
financeiras a que estejam sujeitas a Emissora e/ou qualquer de suas
controladas (incluindo quaisquer emissdes de debéntures), seja como parte
ou como garantidora, no mercado local ou internacional, em valor individual
ou agregado das referidas obrigagbes financeiras, superior a
R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) ou seu equivalente em outras
moedas;

(vi) qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, ou qualquer forma de cess&do ou promessa de cessao a terceiros,
pela Emissora das obrigacbes assumidas nesta Escritura de Emissao de
Debéntures ou em qualquer um dos Documentos da Operagéo, sem a prévia
anuéncia da Debenturista, a partir de consulta aos Titulares de CRI reunidos
em Assembleia Geral de Titulares de CRI especialmente convocada para
este fim;

(vii) transformagdo da forma societaria da Emissora de sociedade
andnima para sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222, da Lei
das Sociedades por A¢des;

(viii) aplicacdo dos recursos oriundos das Debéntures em destinacdo
diversa da descrita na Clausula 3.5 e demais clausulas desta Escritura de
Emissao de Debéntures;
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(ix) questionamento judicial, pela Emissora, e/ou por qualquer de suas
controladoras, controladas ou subsidiarias, sobre a validade, eficacia e/ou
exequibilidade dessa Escritura de Emissdo de Debéntures, bem como de
quaisquer das obrigagbes estabelecidas nesta Escritura de Emissao de
Debéntures; ou

(x) se esta Escritura de Emissédo de Debéntures, ou qualquer de suas
disposigdes, for declarada invalida, nula ou inexequivel e tal efeito ndo seja
revertido nos prazos legais, observado que, para se caracterizar o
vencimento antecipado aqui previsto, a invalidade, nulidade ou
inexequibilidade devera se referir a disposi¢oes relevantes, em particular as
que digam respeito (a) a existéncia, validade e eficacia das Debéntures, seu
valor, seu prazo de vencimento, sua remuneragao e qualquer valor devido a
Debenturista, (b) a existéncia, validade e eficacia do lastro dos CRI, e/ou
(c) as disposi¢des desta Clausula 7.

7.2. Vencimento Antecipado Nao Automatico

7.2.1.

Na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nesta Clausula nao

sanados no prazo de cura, quando aplicavel, a Debenturista e/ou o Agente Fiduciario
deverdo convocar Assembleia Geral de Titulares de CRI, nos termos previstos no
Termo de Securitizagdo, para deliberar sobre a ndo declaragdo de vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, do resgate obrigatério dos CRI,
observado o disposto nos itens abaixo:

(i) descumprimento, pela Emissora de qualquer obrigacdo n&o
pecuniaria relacionada as Debéntures estabelecida nesta Escritura de
Emissédo de Debéntures e/ou nos demais Documentos da Operagao, nao
sanada no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do respectivo
descumprimento, sendo que esse prazo ndo se aplica as obrigacdes para
as quais tenha sido estipulado prazo especifico;

(i) revelarem-se insuficientes, falsas, imprecisas, inconsistentes, ou
desatualizadas, em qualquer aspecto relevante, quaisquer das declaragoes
ou garantias prestadas pela Emissora nesta Escritura de Emissao de
Debéntures e nos demais Documentos da Operacao;

(i) distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital
préprio ou a realizagdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas,
caso a Emissora esteja em mora com qualquer de suas obrigagdes
pecuniarias estabelecidas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures,
observados os prazos de cura aplicaveis, ressalvado, entretanto, o
pagamento do dividendo minimo obrigatorio previsto no artigo 202 da Lei
das Sociedades por Agdes;

(iv) (a) incorporagéo (de sociedades e/ou de agdes) da Emissora por
quaisquer terceiros; e/ou (b) fusdo ou cisdo da Emissora, sem a prévia
aprovacgao dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares
de CRI especialmente convocada com esse fim, exceto se a operacao
atender aos requisitos do artigo 231 da Lei das Sociedades por Agbes; em
qualquer caso, as hipéteses previstas nos itens (a) e (b) acima nao se
aplicam: (1) as reorganizagbes societarias das quais participem
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exclusivamente a Emissora e suas controladas; e (2) incorporagdes totais
ou de parcela cindida de sociedades em que a Emissora possua
participacéo minoritaria;

(v) em caso de alienagao, direta ou indireta, do controle acionario sobre
a Emissora, nos termos definidos no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acgdes, sem o consentimento prévio e expresso dos titulares dos CRI, exceto
se tal alienacao: (a) decorrer de transferéncia de a¢des da Emissora em
razdo de cisdo, fusdo, incorporagdo (de empresas ou agdes), reducao de
capital e/ou outra forma de reorganizagdo societaria, desde que os
proprietarios das agbes em questdo da Emissora, apds a transferéncia,
sejam veiculos de investimento controlados pelos atuais acionistas da
Emissora e/ou sejam sécios dos atuais acionistas da Emissora; ou (b) ndo
implicar perda do poder de controle (através de propriedade de agdes da
Emissora, contrato ou qualquer outra forma), que pode ser exercido de
forma individual ou conjunta pelos atuais controladores;

(vi) proferimento de qualquer decisao judicial, administrativa ou arbitral
contra a Emissora e/ou qualquer de suas controladas, cujos efeitos néo
tenham sido revertidos ou suspensos dentro do prazo legal ou do prazo
estabelecido pelas esferas administrativa ou judicial (a) cujo valor, unitario
ou agregado, no &ambito da referida decisdo seja superior a R$
15.403.467,83 (quinze milhdes, quatrocentos e trés mil, quatrocentos e
sessenta e sete reais e oitenta e trés centavos), corrigidos anualmente, a
partir da Data de Emissdo, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo
(“IPCA”), ou seu equivalente em outras moedas, no prazo estipulado na
respectiva decisao; ou (b) que impeg¢a conclusdo e/ou a continuidade das
atividades desenvolvidas pela Emissora;

(vii)  arresto, sequestro ou penhora de bens da Emissora e/ou de suas
controladas, cujo valor, individual ou agregado do referido ato, seja igual ou
superior a R$ 15.403.467,83 (quinze milhGes, quatrocentos e trés mil,
quatrocentos e sessenta e sete reais e oitenta e trés centavos), ou o
equivalente em outras moedas, valor a ser reajustado anualmente pela
variagdo acumulada do IPCA desde a Data de Emissdo das Debéntures,
exceto se, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis, contados da data do
respectivo arresto, sequestro ou penhora, tiver sido comprovado que o
arresto, sequestro ou a penhora foi desconstituido ou substituido por outra
garantia;

(viii) protesto de titulos contra a Emissora e/ou qualquer de suas
controladas cujo valor ndo pago, individual ou agregado do referido protesto,
ultrapasse R$ 15.403.467,83 (quinze milhdes, quatrocentos e trés mil,
quatrocentos e sessenta e sete reais e oitenta e trés centavos), corrigidos
anualmente, a partir da Data de Emisséo, pelo IPCA, ou seu equivalente em
outras moedas, salvo se o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de
terceiros, desde que validamente comprovado a Debenturista pela
Emissora, ou se for cancelado, ou ainda se for validamente contestado em
juizo e comprovado que o protesto teve seus efeitos suspensos no prazo
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legal, em qualquer hipétese, no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis
contados da data do respectivo protesto;

(ix) se a Emissora, a partir da Data de Emisséo, conceder mutuos,
empréstimos ou adiantamentos, bem como prestar garantias pessoais e/ou
garantias reais para quaisquer sociedades que nao sejam suas controladas,
controladas em conjunto ou investidas, cujos valores ao longo da vigéncia
das Debéntures que ultrapassem, individual ou cumulativamente, o valor de
R$ 15.403.467,83 (quinze milhdes, quatrocentos e trés mil, quatrocentos e
sessenta e sete reais e oitenta e trés centavos), ou o seu equivalente em
outras moedas, reajustados anualmente, a partir da Data de Emissao, pela
variagao do IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo;

(x) ndo renovagdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das
autorizagbes e licengas, inclusive as ambientais, relevantes para o regular
exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora e/ou por qualquer de
suas controladas, que impactem na capacidade da Emissora em arcar com
as obrigacdes desta Oferta, exceto se, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
a contar da data de tal ndo renovagado, cancelamento, revogagéo ou
suspensdo a Emissora comprove a existéncia de provimento jurisdicional
autorizando a regular continuidade das atividades da Emissora até a
renovagao ou obtencédo da referida licenga ou autorizagao;

(xi) alteragao do objeto social da Emissora (inclusive, mas nao limitada
a, descaracterizar a emissao das Debéntures pela Emissora como lastro
valido para os CRI, nos termos da regulamentagao aplicavel ou deixar de
ter sua receita minima consolidada oriunda do setor imobiliario, conforme os
termos estabelecidos na Resolugdo CMN 5.118), excecgéo feita a inclusao,
em seu objeto social, de outras atividades, desde que de qualquer forma
relacionadas, similares ou complementares a: (a) a administragéo de bens
proprios; (b) a prestagdo de servigos de engenharia e de construgdo de
imoveis residenciais e/ou comerciais; (c) a incorporagdo, construgao,
comercializagao e locagao de iméveis proprios ou de terceiros, residenciais
e/ou comerciais; e (d) a participacdo em outras sociedades na qualidade de
sOcia ou acionista, e a exclusdo, a exclusivo critério da Emissora, da
atividade de comercializagdo de imoveis proprios;

(xii)  expropriagao, nacionalizacéo, desapropriagao, confisco ou qualquer
aquisicdo compulséria, por qualquer autoridade governamental, da
totalidade ou de parte substancial dos ativos, propriedades ou das agdes do
capital social da Emissora e/ou de suas controladas;

(xiii) ndo cumprimento pela Emissora do seguinte indice financeiro
(“Indice Financeiro”), auferido anualmente com base nas demonstracdes
financeiras consolidadas auditadas da Emissora, encerradas em 31 de
dezembro de cada ano, acompanhada da memdria de calculo elaborada
pela Devedora contendo todas as rubricas necessarias a verificagdo do
indice Financeiro a ser apurado pela Emissora e acompanhado pela
Securitizadora, sempre no ultimo Dia Util de abril de cada ano, sendo certo
que a primeira apuragdo devera ocorrer no Gltimo Dia Util de abril de 2025,
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com base nas demonstragdes financeiras consolidadas auditadas da
Emissora de 31 de dezembro de 2024.

Divida Liquida (conforme definido abaixo) acrescida das Obrigagbes a
Pagar Pela Aquisicao de Iméveis vincendas no periodo de vigéncia do CRI,
deduzidas Permutas, sobre Patriménio Liquido, igual ou inferior a 0,5:

(DL + Obrig. Aquisigado de Imoveis - Permutas) / PL <= 0,5.
Para fins deste item:

“Divida Liquida”: significa (a) até que ocorra a quitagdo da 32 Emissao de
Debéntures da Emissora e dos CRI a ela subjacentes: a Divida Bruta menos
Caixa e Aplicacdes Financeiras; e (b) ap6s a quitagdo da 32 Emissao de
Debéntures da Emissora e dos CRI a ela subjacentes: a Divida Bruta, menos
os financiamentos a construcdo no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e da linha FlI-
FGTS, ou quem vier substitui-los, menos Caixa e Aplicagbes Financeiras.

“Divida Bruta”: significa o somatério de (i) todos os valores em dinheiro
tomados em empréstimos ou financiamentos e contabilizados no balango
como dividas bancarias de curto e longo prazo e seus respectivos juros e
demais encargos, inclusive moratérios, quando devidos; (ii) a exposigédo
liguida de transagbes com derivativos; (iii) desconto de duplicatas, cessao
de créditos, risco sacado, vendor, leasing, assuncdo de dividas ou
compromissos bancarios; (iv) o valor de quaisquer notas de crédito, titulos
de crédito, debéntures, empréstimos ou demais titulos e valores mobiliarios
devidos ou pagaveis e seus respectivos juros e demais encargos, inclusive
moratorios, quando devidos; (v) operagdes de mutuos, somente quando
decorrerem de mutuos firmados entre a Emissora e os seus atuais
acionistas (“Mutuos Intercompany’); e (vi) avais, fiangas e outras garantias
prestadas a terceiros, desde que reconhecidos no balango patrimonial
consolidado.

“Caixa e Aplicagoes Financeiras”: significa, em qualquer data, o caixa e
aplicagdes financeiras consolidadas de liquidez imediata, bem como titulos
e valores mobiliarios, de curto e longo prazo, que ndo estejam submetidos
a qualquer gravame e que nao estejam garantindo qualquer obrigagéo de
pagar, devida por si ou por qualquer terceiro;

(xiv) violagdo pela Emissora bem como pelos respectivos
administradores (antigos ou atuais), empregados (antigos ou atuais),
representantes ou terceiros desde que agindo em seu nome ou em seu
beneficio, de dispositivo legal ou regulatério relativo a pratica de atos
contrarios a legislagdo e regulamentagdo ambiental e trabalhista,
especialmente aquelas relativas a saude e seguranga ocupacional,
incluindo, sem limitagao, a Legislagdo Socioambiental (conforme definido
abaixo); ou
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(xv) violagdo pela Emissora e/ou qualquer das controladas e/ou
coligadas da Emissora, bem como seus respectivos administradores,
empregados, representantes ou terceiros atuando a mando ou em favor da
Emissora respectivamente, sob qualquer forma agindo em seu nome ou em
seu beneficio (“Representantes”), bem como de seus controladores, por
descumprimento das normas que lhe s&do aplicaveis que versam sobre
corrupgao, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou
ocultacdo de bens, direitos e valores, terrorismo ou financiamento ao
terrorismo, ou contra o sistema financeiro, 0 mercado de capitais ou a
administragdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitagao,
atos ilicitos que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou
criminal nos termos do Decreto-Lei n° 2.848/1940, das Leis n° 6.385, de 7
de dezembro de 1976, n°® 7.492, de 16 de junho de 1986, n° 8.137, de 27 de
dezembro de 1990, n° 8.429, de 2 de junho de 1992, n° 8.666, de 21 de
junho de 1993 (ou outras normas de licitacdes e contratos da administracao
publica), n® 9.613, de 3 de margo de 1998, n° 12.529, de 30 de novembro
de 2011, Decreto-Lei n° 11.129 de 11 de julho de 2022, e n° 12.846, de 1°
de agosto de 2013, do U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 (FCPA) e
do UK Bribery Act 2010, ou qualquer legislagdo ou regulamentagao aplicavel
que implemente o OECD Convention on Combating Bribery of Foreign
Public Officials in International Business Transactions, conforme aplicaveis,
o Cddigo Penal Brasileiro e a Lei de Improbidade Administrativa (Lei
8.429/1992) (em conjunto, “Leis Anticorrupg¢ao”).

Para fins da presente Escritura de Emissdo de Debéntures, “Legislacao
Socioambiental’ significa (i) qualquer lei, decreto, regulamentagdo ou
portaria que tratam da protecéo ao meio ambiente, incluindo, sem limitagao,
o disposto na Politica Nacional do Meio Ambiente, nas Resolugbes do
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente e nas demais legislagbes
e regulamentagbes ambientais supletivas; e (ii) qualquer lei, decreto,
regulamentacdo ou portaria trabalhistas, especialmente aquelas relativas a
saude e seguranga ocupacional, incluindo as normas relativas ao combate
a prostituicdo, mao-de-obra infantil e/ou em condi¢do analoga a de escravo;

7.2.2. Ocorrendo qualquer dos eventos de vencimento antecipado previstos na
Clausula 7.2.1 acima, as obrigagdes decorrentes das Debéntures tornar-se-ao
automaticamente vencidas, independentemente de aviso ou notificagéo, judicial ou
extrajudicial. Sem prejuizo do vencimento automatico, a Debenturista, assim que
ciente, enviara a Emissora comunicagao escrita, informando tal acontecimento,
observado o disposto na Clausula 7.3.1 abaixo.

7.2.3. Para fins da ndo declaragcdo do vencimento antecipado de forma néo
automatica prevista na Clausula 7.2.1 acima, o titular de Debéntures devera seguir o
que vier a ser decidido pelos Titulares de CRI, em Assembleia Geral de Titulares de
CRI.

7.2.4. A Assembleia Geral de Titulares de CRI, que determinara a decisdo dos
Titulares de CRI sobre o ndo vencimento antecipado, previsto na Clausula 7.2.1
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7.3.

acima: (i) sera realizada em conformidade com o previsto no Termo de Securitizagéo,
observados seus procedimentos e o respectivo quérum, sendo certo que referida
deliberagdo sera tomada, em primeira convocacgdo, por Titulares de CRI que
representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagéo
e, em segunda convocagao, por 50% (cinquenta por cento) dos Titulares de CRI
presentes, observada a presenga de, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em
Circulagao; e (ii) devera optar entre declarar ou ndo o ndo vencimento antecipado
dos CRI e das Debéntures, devendo, caso seja declarado o vencimento antecipado,
a Securitizadora efetuar aos Titulares de CRI o pagamento do Valor Nominal Unitario
dos CRI ou saldo do Valor Nominal Unitario em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento dos valores devidos no ambito das Debéntures, acrescido da
Remuneragéo, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagéo
ou da ultima data de pagamento da Remuneracdo até a data do seu efetivo
pagamento e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos
termos do Termo de Securitizagéo, fora do ambito da B3.

7.2.5. Independentemente do prazo de notificagdo a Emissora acima previsto, a
Debenturista devera comunicar imediatamente a B3 acerca do vencimento
antecipado descritos nesta Clausula 7.

Regras Comuns

7.3.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos descritos nas Clausulas 7.1 e 7.2
acima devera ser comunicada pela Emissora a Debenturista, em prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. O descumprimento desse dever de informar
pela Emissora ndo impedira o exercicio de poderes, faculdades e pretensbées
previstos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos da
Operacgao, pela Securitizadora ou pelos Titulares de CRI, inclusive o de declarar o
vencimento antecipado das Debéntures e dos CRI.

7.3.1.1. A ocorréncia de quaisquer dos eventos descritos nas Clausulas 7.1
e 7.2 acima devera ser comunicada pela Emissora ao Agente Fiduciario dos
CRI e aos Titulares de CRI, em prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de sua
ciéncia. O descumprimento desse dever de informar pela Emissora nao
impedird o exercicio de poderes, faculdades e pretensbes previstos no
Termo de Securitizagcdo e nos demais Documentos da Operacéo, pelo
Agente Fiduciario dos CRI ou pelos Titulares de CRI, inclusive o de declarar
o vencimento antecipado dos CRI.

7.3.2. Na ocorréncia do vencimento antecipado das Debéntures (tanto o
automatico, quanto o ndo automatico), independentemente da comunicagéao referida
na Clausula 7.3.1 acima, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do Valor
Nominal Unitario, ou do saldo do Valor Nominal Unitario, se for o caso, acrescido da
Remuneracgéao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizac&o
ou na ultima Data de Pagamento até a data do seu efetivo pagamento e de quaisquer
outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de
Emiss&o de Debéntures, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados: (i) com relagéo aos
eventos da Clausula 7.1 desta Escritura de Emissao de Debéntures, da data em que
ocorrer o evento ali listado; e (ii) com relagdo aos eventos da Clausula 7.2 desta
Escritura de Emissao de Debéntures, da data em que for aprovado pela Debenturista
0 vencimento antecipado, se assim deliberado for pelos Titulares de CRI.
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OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

8.1.

A Emissora adicionalmente se obriga a:

(i)

O Ccaso:

fornecer a Debenturista, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, conforme

(@) dentro de, no maximo, 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o término dos
3 (trés) primeiros trimestres de cada exercicio social, salvo em casos nos
quais a Emissora tenha sido orientada pela CVM a nao proceder a
divulgagado, ou em até 10 (dez) Dias Uteis apds a data de sua divulgagéo, o
que ocorrer primeiro, (1) cépia de suas informagdes trimestrais (ITR)
completas relativas ao respectivo trimestre, acompanhadas do relatério de
revisdo dos auditores independentes; e (2) declaragao assinada pelo Diretor
Executivo de Finangas, na forma do seu estatuto social, atestando: (a) que
permanecem validas as disposi¢cdes contidas na Escritura de Emissao de
Debéntures; (b) ndo ocorréncia de qualquer das hipéteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obriga¢des da Emissora
no ambito desta Escritura de Emissdo de Debéntures; (c) que n&o foram
praticados atos em desacordo com o estatuto social;

(b) dentro de no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de cada
exercicio social, salvo em casos nos quais a Emissora tenha sido orientada
pela CVM a nao proceder a divulgacdo, ou em até 10 (dez) Dias Uteis apos
a sua divulgagao, o que ocorrer primeiro, (1) cépia de suas demonstragdes
financeiras completas relativas ao respectivo exercicio social encerrado
preparadas de acordo com os principios contabeis determinados pela
legislagdo e regulamentagdo em vigor relativas ao respectivo exercicio
social acompanhadas do relatério da administracdo e do relatério dos
auditores independentes; bem como; e (2) declaragéo assinada pelo Diretor
Executivo de Finangas, na forma do seu estatuto social, atestando: (a) que
permanecem validas as disposi¢coes contidas na Escritura de Emissao de
Debéntures; (b) ndo ocorréncia de qualquer das hipéteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigagcdes da Emissora
nos termos desta Escritura de Emissao de Debéntures; e (c) que ndo foram
praticados atos em desacordo com o estatuto social,

(0 no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que forem
(ou devessem ter sido) publicados ou, se nado forem publicados, da data em
que forem realizados, copias eletronicas (em formato .pdf) dos avisos ao
Debenturista;

(d) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento,
copia de qualquer correspondéncia ou notificagao, judicial ou extrajudicial,
recebida pela Emissora, relacionada, direta ou indiretamente (1) a qualquer
inadimplemento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo prevista nesta
Escritura de Emissao de Debéntures; e/ou (2) a um Evento de Vencimento
Antecipado;

(e) no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
recebimento da respectiva solicitagédo, informacdes e/ou documentos que
venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario dos CRI, incluindo para
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atualizagdo daqueles anteriormente prestados ou entregues ou em
decorréncia das disposicOes legais e regulamentares aplicaveis e/ou de
qualquer ordem, decisdo ou senten¢a administrativa, judicial ou arbitral;

) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de ciéncia,
informagdes a respeito da ocorréncia de qualquer evento ou situagéo que
cause um Impacto Relevante (conforme definido abaixo);

(9) as informagdes periddicas e eventuais previstas no artigo 22 da
Resolugcdo da CVM n° 80, de 29 de margo de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 80”) nos prazos ali previstos ou, se ndo houver, prazo
determinado neste normativo, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data em que
forem realizados, sendo que a Emissora ficara dispensada de entregar as
copias das respectivas informagdes a Debenturista quando as disponibilizar
a CVvM;

(h) em até 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informac&o relevante para a
presente Emissdo que lhe venha a ser razoavelmente solicitada pela
Debenturista;

) caso solicitados, os comprovantes de cumprimento de suas
obrigacdes pecunidrias no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
Data de Vencimento; e

3) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de ciéncia da
ocorréncia, informacgdes a respeito da ocorréncia e/ou documentos acerca:
(i) de qualquer inadimplemento pela Emissora, de qualquer obrigacdo
prevista nesta Escritura de Emiss&o; e/ou (ii) de qualquer dos eventos de
vencimento antecipado automatico e nao automatico nos prazos e
periodicidade estabelecidos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures;

(ii) proceder a adequada publicidade dos dados econdémico-financeiros, nos
termos exigidos pela Lei das Sociedades por Agdes, promovendo a publicagdo das
suas demonstragdes financeiras, nos termos exigidos pela legislagéo e regulagédo em
vigor;

(iii) manter os documentos mencionados na alinea (b) acima em sua pagina na
rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(iv) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de
acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil, com a Lei das
Sociedades por Agdes e com as regras da CVM;

(v) cumprir todas as determinagbes da CVM, com o envio de documentos e
prestando, ainda, as informagdes que Ihe forem solicitadas pela CVM;

(vi) submeter, na forma da lei, suas demonstra¢des financeiras consolidadas,
contas e balancos a exame por empresa de auditoria independente registrada na
CVM;

(vii) aplicar os recursos obtidos por meio da presente Emissido estritamente

conforme descrito nesta Escritura de Emissdo de Debéntures;
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8.2.

(viii) observar as disposi¢des da Resolugdo CVM n° 44, de 23 de agosto de 2021,
conforme alterada (“Resolugdo CVM 44”), no tocante a dever de sigilo, vedacgbes a
negociagéo e normas de conduta;

(ix) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores os seus fatos
relevantes, conforme definidos pelo artigo 2° da Resolugdo CVM 44;

(x) cumprir todas as obrigagdes descritas na Lei das Sociedades por Agdes e
demais regulamentagdes aplicaveis, bem como a Resolugdo CVM 80, inclusive, mas
nao limitado, a atualizacdo de seu Formulario de Referéncia; e

(xi) cumprir todas as normas editadas pela CVM necessarias para que a Oferta
e a Operacgao de Securitizagdo possam se concretizar.

Sao obrigagdes adicionais da Emissora:

(i) divulgar, até o dia anterior ao inicio das negociagbes dos CRI, suas
demonstragdes financeiras acompanhadas de notas explicativas e do parecer dos
auditores independentes, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais encerrados;

(ii) nao realizar operagdes fora de seu objeto social, observadas as disposigdes
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

(iii) notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis a Debenturista, com cépia para o Agente
Fiduciario dos CRI, sobre qualquer ato ou fato que possa causar interrupgdo ou
suspensao de suas atividades;

(iv) cumprir, em todos os aspectos, todas as leis, regras, regulamentos e ordens
aplicaveis em qualquer jurisdi¢do na qual realize negdcios ou possua ativos, exceto
por descumprimentos que nao venham a afetar adversamente sua condigédo
econdmica e financeira, seus resultados operacionais, suas atividades, sua
capacidade em honrar tempestivamente as obrigagdes pecuniarias ou nédo relativas
as Debéntures, decorrentes desta Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou a
qualquer outra divida que, se vencida e ndo paga, possa acarretar o vencimento
antecipado das Debéntures, sem prejuizo do inciso (v) abaixo;

(v) cumprir a legislacdo em vigor relativa ao combate a prostituicdo, ao uso mao-
de-obra infantil e/ou em condi¢do analoga a de escravo e atinentes a protecdo dos
direitos dos indigenas;

(vi) manter validas e regulares as licengas, concessbes ou aprovagdes
necessarias, inclusive ambientais, ao seu regular funcionamento, exceto no que se
referir a licengas, concessbes ou aprovagbes cuja perda, revogagdo ou
cancelamento nao resultem em Impacto Relevante (conforme definido abaixo) para
suas atividades, ou para sua capacidade em honrar tempestivamente as obrigagdes
pecuniarias ou ndo pecuniarias relativas as Debéntures, decorrentes desta Escritura
de Emissao de Debéntures e/ou a qualquer outra divida que, se vencida e ndo paga,
possa acarretar o vencimento antecipado das Debéntures;

(vii) cumprir, em conjunto com suas afiliadas, as leis, normas administrativas e
determinagbes dos 6rgédos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
condugéao de seus negdcios, em especial dos termos da Legislacdo Socioambiental.;
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(viii) cumprir e adotar medidas para que suas respectivas controladas e
respectivos administradores e empregados, no estrito exercicio das respectivas
fungdes de administradores e empregados, e, no caso, especifico de funcionarios
que ndo possuam poderes estatutarios enquanto agindo em nome ou em beneficio
da Emissora, cumpram todas as Leis Anticorrupgao, devendo: (a) manter politicas e
procedimentos internos que visem assegurar integral cumprimento de tais normas;
(b) dar conhecimento de tais normas a todos os profissionais que venham a se
relacionar com a Emissora, previamente ao inicio de sua atuagéo; (c) abster-se de
praticar atos de corrupgéo e de agir de forma lesiva a administragao publica, nacional
e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou nao; e

(ix) declarar, garantir e responder pela suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade de todas as informagdes prestadas pela Emissora nesta
Escritura de Emissao de Debéntures, e, caso as informagdes se tornem insuficientes,
falsas, imprecisas, inconsistentes, ou desatualizadas, durante a vigéncia desta
Escritura de Emissao de Debéntures, a notificar por escrito tal fato a Debenturista e
ao Agente Fiduciario dos CRI.

8.3. A Emissora e a Debenturista, conforme aplicavel, adicionalmente, se comprometem
a observar todas as obrigagdes, termos e demais condigbes previstas na presente Escritura
de Emissao de Debéntures, nos prazos estipulados nos referidos instrumentos.

ASSEMBLEIA GERAL

9.1. Nos termos do artigo 71 da Lei das Sociedades por Agbes, os titulares das
Debéntures poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral a fim de deliberar
sobre matéria de seu interesse, aplicando-se, no que couber, o disposto na Lei das
Sociedades por Agdes (“Assembleia Geral”).

9.2. A Assembleia Geral podera ser convocada: (i) pela Emissora; ou (ii) pelos titulares
das Debéntures que representem 10% (dez por cento), no minimo, das Debéntures,
consideradas conjuntamente todas as séries.

9.3. AAssembleia Geral se instalara, nos termos da Lei das Sociedades por A¢oes e da
regulamentacéo expedida pela CVM, com a presenca de qualquer numero de titulares de
Debéntures.

9.4. A presenca dos representantes legais da Emissora é permitida, se assim autorizada
pela Assembleia Geral.

9.5. A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao titular de Debéntures eleito na propria
Assembleia Geral, por maioria de votos dos presentes.

9.6. Nas deliberagdes da Assembleia Geral, as decisdbes da Securitizadora, no ambito
desta Escritura de Emissdo de Debéntures, enquanto titular de Debéntures, deverao
observar o disposto no Termo de Securitizagdo e o que vier a ser deliberado pelos Titulares
de CRI.

9.7. Nas deliberagbes da Assembleia Geral, a cada Debénture cabera um voto. As
deliberagbes serdo tomadas pela maioria dos presentes, observado que, enquanto a
Securitizadora for titular de Debéntures, na qualidade de emissora dos CRI, as disposicbes
do Termo de Securitizagao e o que vier a ser deliberado pelos Titulares de CRI deverao ser
por ela observados ao proferir seu voto nas Assembleias Gerais.
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10.

9.8. Quando o assunto deliberado for comum a todas as Séries em conjunto, a
Assembleia Geral de Debenturistas devera ser conjunta, sendo que, para fins de apuragao
dos quoruns devera ser considerada a totalidade das Debéntures da Primeira Série e das
Debéntures da Segunda Série.

9.9. Quando o assunto a ser deliberado for de interesse especifico e exclusivo de uma
determinada Série, os Debenturistas da respectiva Série poderéo, a qualquer tempo, de
acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, reunir-se em
Assembleia Geral, que se realizara em separado, computando-se em separado os
respectivos quéruns de convocacao, instalacdo e deliberagao, a fim de deliberarem sobre
matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas da respectiva série, conforme o caso.

DECLARAGOES DA EMISSORA
10.1. A Emissora declara a Debenturista que:

(i) esta devidamente autorizada a celebrar esta Escritura de Emissédo de
Debéntures e a cumprir com todas as obrigagdes previstas, tendo sido satisfeitos
todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(ii) a celebracao desta Escritura de Emissdo de Debéntures e o cumprimento
das obrigagdes aqui previstas n&o infringem qualquer obrigagdo anteriormente
assumida pela Emissora;

(iii) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por acbes de capital aberto de acordo com as leis brasileiras,
bem como esta devidamente autorizada a desempenhar a atividade descrita em seu
objeto social;

(iv) as pessoas que a representam na assinatura desta Escritura de Emissao de
Debéntures tém poderes bastantes para tanto;

(v) os termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures ndo contrariam
qualquer ordem, decisdo ou sentenga administrativa ou judicial que afete a Emissora,
suas controladas ou coligadas, diretas ou indiretas, ou quaisquer de seus bens e
propriedades;

(vi) esta Escritura de Emissdo de Debéntures constitui uma obrigacdo legal,
valida e vinculante da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e
condigdes;

(vii) a celebragcédo da Escritura de Emissdo de Debéntures e a colocagdo das
Debéntures ndo infringe qualquer disposic¢ao legal, contrato ou instrumento do qual a
Emissora, suas controladas e/ou coligadas sejam partes ou no qual seus bens e
propriedades estejam vinculados, nem resultara em: (a) vencimento antecipado de
qualquer obrigagdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos;
(b) criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora, suas
controladas e/ou coligadas, exceto sobre os bens oferecidos em garantia; ou (c)
rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos;

(viii) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovacao, licenga, ordem ou
qualificagdo perante qualquer autoridade governamental ou 6rgao regulatério, é
exigido para o cumprimento de suas obrigacbes nos termos desta Escritura de
Emissao de Debéntures e das Debéntures, ou para a realizagao da Emissao, exceto
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o arquivamento desta Escritura de Emissdo de Debéntures e da ata da RCA da
Emissora;

(ix) as demonstracgdes financeiras da Emissora de 31 de dezembro de 2023,
2022, e 2021, em conjunto com as respectivas notas explicativas, relatério do auditor
independente, representam corretamente a posicao financeira da Emissora, suas
controladas e/ou coligadas em tais datas, e foram devidamente elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de
relatério financeiro (“IFRS”) aplicaveis a entidades de incorporagdo imobiliaria no
Brasil e desde a data das demonstragdes financeiras mais recentes, (a) nao houve
nenhum impacto adverso na situagao financeira e nos resultados operacionais em
questdo, que possa causar Impacto Relevante, (b) ndo houve qualquer operagao
envolvendo a Emissora, fora do curso normal de seus negdcios, que que possa
causar o Impacto Relevante, e (c) ndo houve aumento substancial do endividamento
da Emissora, incluindo por obrigagbes off-balance, que possa causar Impacto
Relevante;

(x) a Emissora, suas controladas e coligadas estdo cumprindo as leis,
regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos 6rgaos governamentais,
autarquias ou tribunais, aplicaveis a condugédo de seus negécios, exceto: (a) por
eventuais descumprimentos que nao possam causar uma mudanga adversa
relevante, considerada como qualquer evento ou situagdo que cause um efeito
adverso relevante (i) na situagdo financeira ou nos resultados operacionais da
Emissora; e/ou (ii) na capacidade da Emissora de cumprir qualquer de suas
obrigagcbes nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures (“Impacto
Relevante”); ou (b) aqueles mencionados no Formulario de Referéncia da Emissora,
mais atual e disponivel ao mercado nesta data;

(xi) ndo ha qualquer acgdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigagao governamental, do qual tenha sido citada ou
intimada, que possa vir a causar Impacto Relevante na Emissora, controladas ou
coligadas, em suas condig¢oes financeiras ou em suas atividades, que possam afetar
a capacidade da Emissora de cumprir com suas obrigagdes pecuniarias previstas
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures;

(xii) a Emissora estd em cumprimento da Legislagédo Socioambiental, exceto
com relagdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-fé
e tempestivamente pela Emissora e para as quais a Emissora possua provimento
jurisdicional ou administrativo vigente autorizando sua nao observancia, sem prejuizo
do disposto no inciso (xiii) abaixo, o qual ndo se aplica a excegéo aqui prevista;

(xiii) nao utiliza, direta ou indiretamente, trabalho em condigdes analogas as de
escravo ou trabalho infantil, ndo incentiva a prostituicdo e n&o infringe os direitos da
populacao indigena;

(xiv) observa a legislacdo em vigor, em especial a legislagdo trabalhista,
previdenciaria e ambiental, para que: (a) os trabalhadores da Emissora estejam
devidamente registrados nos termos da legislagdo em vigor; (b) cumpra as
obrigagcbes decorrentes dos respectivos contratos de trabalho e da legislagdo
trabalhista e previdenciaria em vigor; (c) cumpra a legislagéo aplicavel a prote¢ao do
meio ambiente, bem como a saude e seguranga publicas; (d) detenha todas as
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10.2.

permissoes, licengas, autorizagBes e aprovagdes necessarias para o exercicio de
suas atividades, em conformidade com a legislagdo ambiental aplicavel; e (e) tenha
todos os registros necessarios, em conformidade com a legislagao civil e ambiental
aplicavel;

(xv) ndao omitiu nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragéo substancial na situagcdo econémico-
financeira ou juridica da Emissora em prejuizo da Debenturista;

(xvi) o Formulario de Referéncia da Emissora contera, durante todo o periodo
das Debéntures, todas as informacgdes atualizadas relevantes em relagdo a Emissora
no contexto da presente Emisséo e necessarias para que os investidores dos CRI e
seus consultores tenham condigdes de fazer uma analise correta dos ativos, passivos
e das responsabilidades da Emissora e de suas controladas, bem como de suas
respectivas condigoes econdmico-financeiras, lucros, perdas e perspectivas, riscos
inerentes as atividades da Emissora e de suas controladas e quaisquer outras
informagdes relevantes, e ndo contera declaracées falsas ou omissbes de fatos
relevantes, sendo que as informacbes, fatos e declaracbes serdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores dos CRI
uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(xvii) cumpre e adota medidas para que suas controladas, respectivos
administradores e empregados, no estrito exercicio das respectivas fungdes de
administradores e empregados, e, no caso, especifico de funcionarios que nao
possuam poderes estatutarios enquanto agindo em nome ou em beneficio da
Emissora, cumpram as Leis Anticorrup¢do, na medida em que (a) mantém politicas
e procedimentos internos que visam a assegurar integral cumprimento de tais
normas; (b) ddo conhecimento de tais normas a todos os profissionais que venham
a se relacionar com a Emissora, previamente ao inicio de sua atuagao; (c) abstém-
se de praticar atos de corrupgao e de agir de forma lesiva a administragédo publica,
nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou nio; e
(d) caso tenham conhecimento de qualquer fato relevante envolvendo a violagao das
aludidas normas pela Emissora, por suas controladas, conselheiros, diretores e/ou
seus empregados, comunicardo tal fato ao mercado, de acordo com a Resolug¢ao da
CVM 44; e

(xviii)  tem plena ciéncia e concorda integralmente com a Remuneragdo das
Debéntures e a forma de divulgagéo dos respectivos indices ou pardmetros para o
seu calculo, que foi acordada por sua livre vontade, em observancia ao principio da
boa-fé.

Caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente

insuficientes, falsas, imprecisas, inconsistentes, ou desatualizadas, em relacdo a data em
que foram prestadas, a Emissora se compromete a notificar a Debenturista em até 5 (cinco)
Dias Uteis da data de sua ocorréncia.

10.3.

Correrao por conta da Emissora todos os custos incorridos com a Oferta e com a

estruturagédo, emissao, formalizagado, registro e execugao das Debéntures, da Aprovagao
Societaria perante a JUCEMG, incluindo publicagdes, inscri¢gdes, registros, contratacdo do
Agente Fiduciario dos CRI, dos assessores legais e dos demais prestadores de servicos, e
quaisquer outros custos relacionados as Debéntures e aos CRI.
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11.

12,

INDENIZAGOES

11.1. A Emissora obriga-se a indenizar e a isentar a Securitizadora, por si e na qualidade
de titular do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de Securitizagéo),
administrado sob regime fiduciario em beneficio dos Titulares dos CRI, de qualquer prejuizo
elou perdas e danos diretos que venha a comprovadamente sofrer em decorréncia do
descumprimento de suas respectivas obriga¢des oriundas desta Escritura de Emissao de
Debéntures, consoante decisdo judicial transitada em julgado que decidir sobre a
indenizagao.

11.2. O pagamento da indenizagédo a que se refere a Clausula acima sera realizado pela
Emissora no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento de
comunicacao escrita enviada pela Securitizadora neste sentido.

11.3. Se qualquer agéo, reclamagao, investigagao ou outro processo for instituido contra a
Securitizadora em relagao a ato, omissao ou fato comprovadamente atribuivel a Emissora, a
Securitizadora devera notificar a Emissora, conforme o caso, em até 01 (um) Dia Util de sua
ciéncia, mas em qualquer caso, com antecedéncia minimo de 5 (cinco) Dias Uteis antes de
expirar o prazo para apresentacao de defesa, para que a Emissora possa assumir a defesa
tempestivamente. Nessa hipétese, a Securitizadora devera cooperar com a Emissora e
fornecer todas as informagdes e outros subsidios necessarios para tanto com a razoabilidade
necessaria. Caso a Emissora ndo assuma a defesa, a mesma reembolsara ou pagara o
montante total devido pela Securitizadora como resultado de qualquer perda, acao, dano e
responsabilidade relacionada, devendo pagar inclusive as custas processuais e honorarios
advocaticios sucumbenciais, conforme arbitrado judicialmente, mediante apresentagédo de
guias, boletos de pagamento ou qualquer outro documento que comprove as despesas nos
respectivos prazos de vencimento.

11.4. O pagamento previsto na Clausula acima abrange inclusive: (i) honorarios
advocaticios que venham a ser incorridos pela Securitizadora ou seus sucessores na
representacao do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de Securitizagéo), na
defesa ou exercicio dos direitos decorrentes desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
inclusive medidas extrajudiciais, desde que sejam razoaveis e mediante apresentacédo de
documento que comprove tal despesa; e (ii) quaisquer perdas decorrentes de eventual
submissdo da Escritura de Emissdo de Debéntures a regime juridico diverso do regime
atualmente aplicavel, que implique qualquer 6nus adicional a Securitizadora e/ou seus
sucessores na representacdo do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de
Securitizagao), desde que sejam comprovadamente de responsabilidade da Emissora.

11.5. Em caso de pagamento de quaisquer valores a titulo de indenizacdo em virtude de
ordem judicial posteriormente revertida ou alterada, de forma definitiva, e a Securitizadora
tiver tais valores restituidos, a Securitizadora obriga-se a, no mesmo sentido, devolver a
Emissora, os montantes restituidos.

11.6. As estipulagbes de indenizagdo previstas nesta Clausula deverdo sobreviver a
resolugdo, término (antecipado ou nao) ou rescisdo da presente Escritura de Emissédo de
Debéntures.

DISPOSIGOES GERAIS

12.1. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura
de Emissdo de Debéntures. Desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no
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exercicio de qualquer direito ou faculdade que caiba a Debenturista em razédo de qualquer
inadimplemento da Emissora prejudicara o exercicio de tal direito ou faculdade, ou sera
interpretado como renuncia ao mesmo, nem constituira novagao ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

12.2. A presente Escritura de Emissédo de Debéntures é firmada em carater irrevogavel e
irretratavel, salvo na hipétese de nado preenchimento dos requisitos relacionados na
Clausula 2 acima, obrigando as Partes por si e seus sucessores.

12.3. Caso qualquer das disposi¢ges ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢cbes nado afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposi¢do afetada por outra que,
na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

12.4. Esta Escritura de Emissao de Debéntures constitui o Unico e integral acordo entre as
Partes, com relagédo ao objeto nela previsto.

12.5. As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissédo de Debéntures, aqui
ndo expressamente definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira,
bem como quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira, que, eventualmente,
durante a vigéncia da presente Escritura de Emissdo de Debéntures, no cumprimento de
direitos e obrigagcdes assumidos por ambas as Partes, sejam utilizados para identificar a
pratica de quaisquer atos ou fatos, deverao ser compreendidos e interpretados em
consonancia com os usos, costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro.

12.6. As Partes declaram, mutua e expressamente, que a presente Escritura de Emisséo
de Debéntures foi celebrada respeitando-se os principios de probidade e de boa fé, por livre,
consciente e firme manifestagao de vontade das Partes e em perfeita relagado de equidade.

12.7. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures e as Debéntures constituem titulos
executivos extrajudiciais nos termos do artigo 784, da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme alterada (“Cédigo de Processo Civil”), reconhecendo as Partes, desde ja, que
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagbes assumidas nos
termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures comportam execucdo especifica,
submetendo-se as disposi¢des dos artigos 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil, sem
prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das Debéntures nos termos desta
Escritura de Emissao de Debéntures.

12.8. As Partes concordam que a presente Escritura de Emissdo de Debéntures, podera
ser alterada, sem a necessidade de qualquer aprovag¢ao da Debenturista ou dos Titulares de
CRI, sempre que e somente (i) quando tal alteragédo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias de adequagao a normas legais, regulamentares ou exigéncias
da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores; (ii) quando verificado erro material, seja ele
um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; (iii) em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais das Partes, tais como alteragédo na razao social, endereco e telefone, entre outros,
desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI; e (iv) na
hipétese de alteragdo da proporgdo da alocagdo dos recursos a cada um dos
Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis, desde que mantidos os mesmos Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis previstos no Anexo IV a presente Escritura de Emissao de Debéntures
e no Anexo Xl ao Termo de Securitizagdo, nos termos da Clausula 3.5 acima.
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13.

14.

15.

12.9. Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures
nao serdo passiveis de compensagdo com eventuais créditos da Debenturista e o nao
pagamento dos valores devidos no prazo acordado podera ser cobrado pela Debenturista e
eventuais sucessores e cessionarios pela via executiva, nos termos dos artigos 784 e 785 do
Cadigo de Processo Civil.

COMPROMISSO ANTICORRUPGAO

13.1. As Partes declaram que conhecem e estdo em consonancia com todas as leis
anticorrupgao e antilavagem de dinheiro aplicaveis, incluindo aquelas da jurisdigcdo de seu
domicilio e da jurisdicdo em que o contrato em questédo sera cumprido, se diversa daquela,
em especial as disposi¢des das Leis Anticorrupgéo.

13.2. As Partes declaram, ainda, individualmente, uma a outra, sem limitagao, que: (i) ndo
financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona a pratica dos atos ilicitos
previstos nas leis anticorrupcdo, antilavagem e/ou organizagbes antissociais e crime
organizado; (ii) ndo promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, qualquer item de valor
a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negdcios ou para obter qualquer
vantagem imprépria; (iii) ndo aceita ou se compromete a aceitar de quem quer que seja, tanto
por conta prépria quanto por meio de outrem, qualquer pagamento, doagdo, compensacao,
vantagens financeiras ou ndo financeiras ou beneficios de qualquer espécie, direta ou
indiretamente relacionados ao objeto do presente contrato, que constituam pratica ilegal, que
atente aos bons costumes, ética, moral e de corrupgéo sob as leis dos paises sede, e onde
haja filiais, dos contratantes, devendo garantir, ainda, que seus prepostos e colaboradores
ajam da mesma forma e (iv) em todas as suas atividades relacionadas a este instrumento,
cumprirg, a todo tempo, com todos os regulamentos e Leis Anticorrup¢cdo e antilavagem
aplicaveis.

13.3. As Partes declaram que nao foram condenadas na esfera administrativa ou judicial
por razdes de corrupgdo ou por qualquer motivo referente ao descumprimento das Leis
Anticorrupcéo.

LEI E FORO
14.1. A presente Escritura de Emissdo de Debéntures reger-se-a pelas leis brasileiras.

14.2. Fica eleito o Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura de Emissao de Debéntures, com
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, firmam a presente Escritura de Emissdo de
Debéntures a Emissora e a Debenturista, dispensada a assinatura de testemunhas, nos
termos do artigo 784, §4° do Cédigo de Processo Civil. As Partes reconhecem como valida a
assinatura por meio fisico ou eletrénico, nos termos do Artigo 10, Paragrafo 2°, da Medida
Proviséria n® 2200-2 de 24 de agosto de 2001.

ASSINATURA DIGITAL

15.1. Paratodos os fins e efeitos de direito, as Partes reconhecem e concordam que suas
assinaturas no presente instrumento poderdo ser realizadas por meio digital, desde que
utilizem certificado digital emitido no padréo ICP-Brasil, em conformidade com a Medida
Proviséria n°® 2.200-2/01, constituindo meio idoneo e possuindo a mesma validade e
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exequibilidade que as assinaturas manuscritas apostas em documento fisico, bem como
renunciam ao direito de impugnacao de que trata o artigo 225 do Cédigo Civil, reconhecendo
expressamente que as reproducdes mecanicas ou eletronicas de fatos ou de coisas fazem
prova plena desses.

Belo Horizonte, 08 de abril de 2024.

(Restante da péagina intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO | - BOLETIM DE SUBSCRIGAO

MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRIGAO CONFORME PREVISTO NA CLAUSULA 4.1.9
DESTA ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES

N° 1/1

Emissora

PATRIMAR ENGENHARIA S.A., companhia aberta registrada na categoria “A” perante a
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de
Minas Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n° 521, sala 1.701 (parte), Bairro
Belvedere, CEP 30.320-760, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério
da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 23.236.821/0001-27, com seus atos constitutivos arquivados
na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais sob o NIRE 31.300.128.741, na qualidade de
emissora das debéntures, neste ato devidamente representada na forma do seu estatuto social
(“Emissora”).

Debenturista ou Subscritor

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gerivatiba, n° 207, Conjunto 162, 16° andar, Bairro Butant,
CEP 05.501-900, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.769.451/0001-08, com seus atos constitutivos
arquivados na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (*JUCESP”) sob o NIRE 35.300.240.949,
devidamente registrada perante a CVM sob o n° 728, neste ato devidamente representada na
forma de seu estatuto social (“Debenturista”).

Caracteristicas da Emissao

Foram emitidas 250.000 (duzentas e cinquenta mil) debéntures simples, ndo conversiveis em
acoes, em até duas séries, da espécie quirografaria, para colocagéo privada (“Debéntures” e
“Emissao”, respectivamente), com valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), em 20 de
abril de 2024 (“Data de Emissao”), nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 52
(Quinta) Emiss&o de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agbes, em até Duas Séries, da
Espécie Quirografaria, para Colocagéo Privada, da Patrimar Engenharia S.A.” (“Escritura de
Emisséao de Debéntures”), celebrado em 08 de abril de 2024, entre a Emissora e a Debenturista.

Apbs a subscrigdo da totalidade das Debéntures pela Securitizadora, esta sera a Unica titular das
Debéntures, passando a ser credora de todas as obrigagdes, principais e acessorias, devidas
pela Emissora no ambito das Debéntures, as quais representam créditos imobiliarios (“Créditos
Imobiliarios”), que servirdo como lastro para emissao de 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario
(“CCI”), que, por sua vez, servirdo como lastro da emissado dos CRI pela Debenturista.

A Emissao se insere no contexto de uma operagéo de securitizagao de recebiveis imobiliarios
que resultara na emissao de certificados de recebiveis imobiliarios, pela Debenturista, aos quais
os Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo) serédo vinculados como lastro (“Operagao de
Securitizagado” e “CRI”, respectivamente).
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Os CRI serao distribuidos por meio de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro
automatico de distribuicdo, sob o regime de garantia firme de colocagdo, nos termos da
Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Oferta” e “Resolugao
CVM 1607, respectivamente), observado que em caso de exercicio total ou parcial da Opgao de
Lote Adicional o montante adicional sera distribuido sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo, e serdo destinados exclusivamente a investidores profissionais e qualificados
(“Investidores”), conforme definidos nos artigos 11 e 12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021 (“Resolugdo CVM 30”), conforme alterada, futuros titulares dos CRI (“Titulares de
CRI").

A Emissao foi realizada e a Escritura de Emissdo de Debéntures foi celebrada com base nas
deliberagbes tomadas pelo Conselho de Administragdo da Emissora, em reunido realizada em
08 de abril de 2024 (“RCA da Emissora”), por meio da qual se aprovou a Emissé&o, incluindo
seus termos e condi¢des, conforme o disposto no artigo 59 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢des”).

Identificacdo do Subscritor

Nome: Virgo Companhia de Securitizacao Telefone: (11) 3320-7474

Enderecgo: Rua Gerivatiba, n® 207, conjunto 162, E-mail: atendimento@virgo.inc

169 andar

Bairro: Butanta CEP: 05501-900 Bairro: Butanta CEP:
05501-
900

Nacionalidade: Data de Nascimento: N/A Estado Civil: N/A

brasileira

Doc. de Org&o Emissor: N/A CPF/CNPJ: 12.130.744/0001-00

identidade: N/A

Representante Legal (se for o caso): [e] Tel.: N/A

Doc. de Orgao Emissor: N/A CPF/CNPJ: [o]

Identidade: N/A

Calculo da Subscricido

Valor de
integralizagéo:

Quantidade de Integralizagéo a ser

. Série das Debéntures Valor Nominal realizada na
Debéntures Subscritas e o
subscritas Umtarlo.. R$1.'000’00 periodicidade e
[°] (mil reais) conforme valores

[]

previstos da Escritura
de Emissao de
Debéntures

Forma de Pagamento

DOC/TED N° Banco N° Agéncia N° Conta Corrente
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Integralizacdo

[e]

O Subscritor, neste ato, declara para todos os fins que conhece, esta de acordo e por isso adere
a todas as disposi¢des constantes deste Boletim de Subscricdo e da Escritura de Emissao de
Debéntures, firmada, em carater irrevogavel e irretratavel, referente a emissao privada de

debéntures da Emissora.

A integralizagdo das Debéntures ocorrera na forma e periodicidade prevista na Escritura de

Emissao de Debéntures.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo
com as condicoes expressas no presente
Boletim de Subscri¢ao; (ii) ter conhecimento
integral, entender, anuir, aderir e subscrever os
termos e condi¢bes previstos na Escritura de
Emisséo de Debéntures.

Belo Horizonte, de [*] de 2024.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo
com as condicdes expressas no presente
Boletim de Subscrigao; (ii) ter conhecimento
integral, entender, anuir, aderir e subscrever os
termos e condi¢bes previstos na Escritura de
Emissao de Debéntures; e (iii) que os recursos
utilizados para a integralizacdo das Debéntures
nao sao provenientes, direta ou indiretamente,
de infracdo penal, nos termos da Lei n° 9.613,
de 03 de margo de 1998, conforme alterada.

S&o Paulo, de [*] de 2024.

I;ATRIMAR ENGENHARIA S.A.
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ANEXO Il - RECIBO DE INTEGRALIZAGAO DAS DEBENTURES

MODELO DE RECIBO DE INTEGRALIZAGAO CONFORME PREVISTO NA CLAUSULA 4.5.2
DESTA ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

RECIBO DE INTEGRALIZACAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EMACOES,
EM ATE DUAS SERIES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA COLOCACAO PRIVADA, DA 52
(QUINTA) EMISSAO DA PATRIMAR ENGENHARIA S.A.

Emissora:

PATRIMAR ENGENHARIA S.A., companhia aberta registrada na categoria “A” perante a
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de
Minas Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n® 521, sala 1.701 (parte), Bairro
Belvedere, CEP 30.320.760, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério
da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n° 23.236.821/0001-27, com seus atos constitutivos arquivados
na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais sob o NIRE 31.300.128.741, na qualidade de
Emissora das Debéntures, neste ato devidamente representada na forma do seu estatuto social
(“Emissora”).

Debenturista:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gerivatiba, n® 207, Conjunto 162, 16° andar, Bairro Butant,
CEP 05.501-900, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 08.769.451/0001-08, com seus atos constitutivos
arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 35.300.240.949,
devidamente registrada perante a CVM sob o n° 728, neste ato devidamente representada na
forma de seu estatuto social (“Debenturista”).

Declaracgbes

Foram integralizadas, nesta data, ___ (___ ) debéntures emitidas nos termos do “/nstrumento
Particular de Escritura da 5% (Quinta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em
Acbes, em até Duas Séries, da Espécie Quirografaria, para Colocagdo Privada, da Patrimar
Engenharia S.A.”, celebrado em 08 de abril de 2024 (“Debéntures Integralizadas” e “Escritura
de Emissao de Debéntures”, respectivamente).

A Emissora declara que recebeu o pagamento referente as Debéntures Integralizadas, na forma
prevista na Clausula 4.5.2 da Escritura de Emissédo de Debéntures.

A Emissora da-se por satisfeita para nada mais reclamar, seja a que titulo for, outorgando a mais
plena, geral, irrevogavel e irretratavel quitagdo de todas e quaisquer obrigagdes oriundas das
Debéntures Integralizadas.

Belo Horizonte, ___ de [*] de 2024.

PATRIMAR ENGENHARIA S.A.
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ANEXO IlIl - FLUXOGRAMA DE PAGAMENTOS

FLUXOGRAMA DE PAGAMENTOS DAS DEBENTURES DA 12 SERIE

Cronograma de Pagamentos Debéntures (12 Série)

N Data de Pagamento Tai Paga Juros?
1 21/10/2024 0,0000% SIM
2 22/04/2025 0,0000% SIM
3 20/10/2025 0,0000% SIM
4 20/04/2026 0,0000% SIM
5 20/10/2026 0,0000% SIM
6 20/04/2027 0,0000% SIM
7 20/10/2027 0,0000% SIM
8 20/04/2028 50,0000% SIM
9 20/10/2028 0,0000% SIM
10 20/04/2029 100,0000% SIM

FLUXOGRAMA DE PAGAMENTOS DAS DEBENTURES DA 22 SERIE

Cronograma de Pagamentos Debéntures (22 série)

N Data de Pagamento Tai Paga Juros?
1 21/10/2024 0,0000% SIM
2 22/04/2025 0,0000% SIM
3 20/10/2025 0,0000% SIM
4 20/04/2026 0,0000% SIM
5 20/10/2026 0,0000% SIM
6 20/04/2027 0,0000% SIM
7 20/10/2027 0,0000% SIM
8 20/04/2028 50,0000% SIM
9 20/10/2028 0,0000% SIM
10 20/04/2029 100,0000% SIM
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