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MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.
CNPJ/MF 11.491.821/0001-94
NIRE 3530064439-5

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 23 DE AGOSTO DE 2024

1. DATA, HORA E LOCAL: Realizada aos 23 de agosto de 2024, as 10:00 horas, na sede social da
MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A., sociedade por agdes, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF") sob o n° 11.491.821/0001-94, com
sede na Cidade de Sao José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Vilaca, n° 374, 3° andar, sala
302, Centro, CEP 12.210-000 (“Assembleia” e “Companhia”, respectivamente).

2. CONVOCACAO E PRESENCA: Dispensadas as formalidades da convocacdo, tendo em vista a
presenca dos acionistas detentores da totalidade do capital social da Companhia (“Acionistas”), nos
termos do artigo 124, § 4°, da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei 6.404"), que assinam o
Livro de Presenca de Acionistas da Companhia, nos termos do artigo 127 da referida lei.

3. MESA: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Paulo Roberto Netto, e secretariados pelo Sr.
Daniel Moreira Monteiro.

4. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre:

(i) a aprovacao da 12 (primeira) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agoes, da
espécie com garantia real e com garantia adicional fidejusséria, em série Unica, para colocacao privada
da Companbhia, no valor de R$ 16.600.000,00 (dezesseis milhdes e seiscentos mil reais) (“Emissdo” e
“Debéntures”, respectivamente), mediante a celebracdo do /nstrumento Particular de Escritura da 1°
(Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, em Série Unica, da Espécie
com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, Para Colocacdo Privada da Multsite
Construtora e Incorporadora S.A. ("Escritura de Emissao” ou “Escritura”) entre a Companhia, na
qualidade de emissora das Debéntures, a SIFRA SERVICOS DE CREDITO LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Eduardo
de Souza Aranha, n°® 153, conjunto 21, Vila Nova Concei¢do, CEP 04.543-904, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 08.260.999/0001-10 (“Agente de Garantias”), na qualidade de agente de garantias e
representante dos titulares das Debéntures (“Debenturistas”), o Sr. PAULO ROBERTO NETTO,
brasileiro, casado pelo regime da comunhéao parcial de bens com a Sra. Patricia de Azevedo Castro

Tavares Netto (abaixo qualificada), empresario, inscrito no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da
Fazenda ("CPF/MEF") sob o n°® 011.904.498-62, portador da Cédula de Identidade RG n°® 7.853.296-6,
residente e domiciliado na Cidade de Sdo José dos Campos, Estado de Séo Paulo, na Rua Afonso
Cesade Siqueira, n° 106, apto. 1402 C, Vila Adyana, CEP 12.243-710 (“Fiador I"), o Sr. DANIEL
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MOREIRA MONTEIRO, brasileiro, divorciado, empresario, inscrito no CPF/MF sob o n° 278.360.648-
83, portador da Cédula de Identidade RG n° 30.672.159, residente e domiciliado na Cidade de Séao
José dos Campos, Estado de Sao Paulo, na Rua Heitor Vieira Junior, n° 191, apto. 122, Torre 1, Jardim
Aquarius, CEP 12.246-013 (“Fiador II"), e o Sr. CARLOS ROBERTO PAIVA MONTEIRO, brasileiro, em
unido estavel pelo regime da separacdo total de bens, empresario, inscrito no CPF/MF sob o n°
165.349.210-49, portador da Cédula de Identidade RG n° 8.050.673.171, residente e domiciliado na
Cidade de Sao José dos Campos, Estado de Sao Paulo, na Avenida Yedo Martins, n® 151, Q AS L 17,
Esplanada do Sol, CEP 12.244-820 (“Fiador IlI" e, quando em conjunto com o Fiador I e o Fiador II
denominados, “Fiadores”), na qualidade de fiadores. As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas
e condigdes principais, sem prejuizo de serem detalhadas e reguladas na Escritura de Emissao:

(@) Numero da Emissdo: A Emissdo constitui a 12 (primeira) emissao de debéntures da

Companhia;

(b) Numero de Séries: A Emissdo sera realizada em série Unica;

(c) Valor Total da Emissdo: O valor total da Emissdo sera de R$ 16.600.000,00 (dezesseis
milhdes e seiscentos mil reais), na Data de Emissao (“Valor Total da Emissao”);

(d) Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo: As Debéntures serdo objeto de colocagdo

privada;

(e) Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos obtidos com a Emissao, serao destinados
pela Companhia na forma estabelecida na Clausula 4.5. da Escritura de Emissao;

(f) Data de Emisséo: Para todos os efeitos, a data de emissdo das Debéntures sera 23 de
agosto de 2024 (“Data de Emissao”);

(g) Forma e Comprovacdo de Titularidade: As Debéntures serdo emitidas sob a forma

nominativa e escritural, sem emissdo de cautelas ou certificados, sendo que, para todos os fins
de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pela inscricdo dos Debenturistas no
Livro de Registro de Debéntures Nominativas;

(h) Conversibilidade e Permutabilidade: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em

acoes da Companhia, nem permutaveis em agdes de outras sociedades ou por outros valores
mobiliarios de qualquer natureza;

(i) Espécie: As Debéntures serdo da espécie com garantia real e com garantia adicional
fidejussoria;
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(j). Prazo e Data de Vencimento: Debéntures terdo prazo de 28 meses contados da Data de

Emissao, vencendo, , em 31 de dezembro de 2026 (“Data de Vencimento”);

(k) Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitario das Debéntures, na Data de Emissao,

sera de R$ 1,00 (um real) (“Valor Nominal Unitario");

() Quantidade de Debéntures: Serdo emitidas 16.600.000 (dezesseis milhdes e seiscentas

mil) Debéntures;

(m) Subscricdo: As Debéntures serdo subscritas por meio da assinatura do boletim de
subscricdo, conforme modelo constante no Anexo II da Escritura de Emissao (“Boletim de

Subscricao”);

(n) Prazo de Subscricdo: As Debéntures serdo subscritas na data da sua Emissao fora do

ambito da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3"), ou seja, mediante a assinatura do respectivo
Boletim de Subscricao;

(0) Preco de Subscricdo: O preco de subscricao das Debéntures sera correspondente (a) ao

Valor Nominal Unitario, para as Debéntures integralizadas na primeira Data de Integralizacao
(conforme abaixo definida), e (b) ao Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo
(conforme definido abaixo), calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo até a data
da efetiva integralizacao, nas demais integralizagdes.

(p) Integralizacdo: As Debéntures serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
a qualquer tempo, a partir da data de subscricdo das Debéntures (cada uma, individualmente,
"Data de Integralizacao”), apds o cumprimento integral das Condi¢des Precedentes (conforme

definido na Escritura de Emiss&o);
(q) Garantias: As Debéntures contardo com as seguintes garantias:
(i) A fianga prestada pelos Fiadores, nos termos da Escritura de Emissao;

(i) A alienacao fiduciaria do imovel localizado na Cidade de Sdo José dos Campos,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Luiz Carlos Amancio Pereira, n°® 8, Capao Grosso, CEP
12.248-686, objeto da matricula n® 18.975, do 2° Oficial de Registro de Imoveis de Sdo
José dos Campos/SP, onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobiliario
denominado “Residencial Inés II” ("Empreendimento Imobilidrio” e "Alienacdo Fiduciaria

de Imovel”, respectivamente), nos termos da £scritura Publica de Alienagdo Fiduciaria de
Imovel e Outras Avengas a ser celebrada entre a Companhia, na qualidade de fiduciante,
o Agente de Garantias, na qualidade de fiduciario, com a anuéncia dos Fiadores (“Escritura
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de Alienacdo Fiduciaria de Imével”);

(iii) A cessdo fiduciaria de todos os direitos creditérios, presentes e futuros, oriundos
dos respectivos contratos/promessas de compra e venda, escritura de transferéncia e/ou
instrumento competente utilizado para a venda ou promessa de venda, de cada unidade
pertencente ao Empreendimento Imobilidrio, que sdo e serdo celebrados entre a
Companhia e os respectivos adquirentes das unidades (“Adquirentes”), celebrados e a
serem celebrados, que englobam as unidades pertencentes ao Empreendimento
Imobiliario (“Contratos de Direitos Creditorios”), que compreendem o pagamento do

preco de aquisicao das respectivas unidades, na forma e prazos estabelecidos nos
respectivos instrumentos, bem como de todos e quaisquer outros direitos creditérios
devidos pelos Adquirentes por forca dos referidos Contratos de Direitos Creditérios,
incluindo os direitos creditérios decorrentes de financiamentos, repasses, quitacao pelos
Adquirentes, bem como a totalidade dos respectivos acessorios, quando aplicaveis, tais
como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, prémios, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos
nos referidos instrumentos (“Direitos Creditérios”), nos termos do Instrumento Particular

de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas a ser celebrado pela
Companhia, na qualidade de fiduciante, e pelo Agente de Garantias, na qualidade de
fiduciario, com a anuéncia dos Fiadores (“Cessdo Fiduciaria” e “Contrato de Cessdo

Fiduciaria”, respectivamente);

(r) Atualizacdo Monetaria: As Debéntures ndo terdo seu Valor Nominal Unitario atualizado;

(iv) Remuneracdo das Debéntures: Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor

Nominal Unitario, conforme o caso, incidirdo juros remuneratorios correspondentes a variagdo
acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias dos depositos interbancarios —
DI de um dia, "over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 (conforme definido
na Escritura de Emissao) ("Taxa DI"), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (spread)
de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao més, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis ("Remuneracdo”). A Remuneracdo sera calculada na forma estabelecida na
Escritura de Emissao;

(s) Pagamento da Remuneracdo: A Remuneracdo sera paga mensalmente, nas datas

previstas no cronograma de pagamentos constante do Anexo I da Escritura de Emissao
("Cronograma de Pagamentos”), em conformidade com a memoria de céalculo a ser

encaminhada pelo Agente de Garantias a Companhia nas respectivas datas de pagamentos e
serdo calculados até o Ultimo Dia Util de cada més;
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(t) Amortizacdo do Valor Nominal Unitario: O Valor Nominal Unitario serd amortizado, de

forma obrigatéria, na(s) data(s) prevista(s) no Cronograma de Pagamentos;

(u) Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado. As Debéntures serdo amortizadas

extraordinariamente ou resgatadas antecipadamente, conforme o caso, nos termos da
Clausula 5.13. da Escritura de Emissao;

(v) Local e Horario de Pagamento. Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo

pagos pela Companhia aos Debenturistas na forma prevista na Clausula 5.14. da Escritura de
Emissdo, nas datas de pagamento a serem informadas pelo Agente de Garantias;

(w) Depédsito para Distribuicdo, Negociacdo e Liguidacdo Financeira. As Debéntures nao

serdo registradas para distribuicdo no mercado primario, negociacdo no mercado secundario,
custodia eletronica ou liquidagdo em qualquer mercado organizado, tendo em vista tratar-se
de uma emissao privada, razéo pela qual a Emissao fica dispensada do registro de distribuicao
de que trata o artigo 19 da Lei n°® 6.385, de 07 dezembro de 1976;

(x) Inexigibilidade de Registro na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") e na Associacdo

Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais ("ANBIMA"). A Emissao nao

sera objeto de registro perante a CVM ou perante a ANBIMA, uma vez que as Debéntures sdo
objeto de colocacdo privada, sem qualquer intermediacdo ou esforco de venda realizado por
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios perante investidores;

(y) Encargos Moratérios: Sem prejuizo da Remuneracao, ocorrendo impontualidade no

pagamento de quaisquer obrigagdes 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 compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido, independentemente
de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial; e

(z) Demais Caracteristicas da Emissdo: As demais caracteristicas da Emissao serao aquelas

especificadas na Escritura de Emissao.

(i) a aprovagao da celebracao, pela Companhia, da Escritura de Emissdo que ira formalizar a
emissao das Debéntures;

(iii) a aprovacao da outorga e constituicdo, pela Companhia, em garantia das Debéntures, da
Alienacao Fiduciaria de Imével;
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(iv) a aprovacdo da celebragdo da Escritura de Alienagdo Fiduciaria de Imével, de modo a
formalizar a Alienacao Fiduciaria de Imovel;

(v) a aprovagao da outorga e constituicao, pela Companhia, em garantia das Debéntures, da
Cessao Fiduciaria;

(vi) aaprovacao da celebracdo do Contrato de Cessao Fiduciaria, de modo a formalizar a Cessao
Fiduciaria;

(vii) a aprovagdo da celebragdo, pela Companhia, de quaisquer outros documentos necessarios a
implementagdo da Emissdo; e

(viii) a autorizacdo a administracdo da Companhia para praticar todos e quaisquer atos relativos a
implementacao das deliberacbes a serem tomadas nos termos dos itens acima.

5. DELIBERACOES: Foram aprovadas na integra, pelo Acionista todas as deliberacdes previstas

na Ordem do Dia, ficando os diretores da Companhia expressamente autorizados a praticar todo e
qualquer ato necessario para a efetivacdo das delibera¢des acima, incluindo, mas ndo se limitando, a
celebragdo, em nome da Companhia, de todos e quaisquer documentos necessarios as deliberacoes
aprovadas, bem como de quaisquer aditamentos, termos, anuéncias e/ou notificacdes previstos ou
necessarios, e a adocao, junto a 6rgaos governamentais e entidades privadas, das providéncias que
se fizerem necessarias a efetivacdo das medidas aprovadas nesta Assembleia.

6. LEITURA E LAVRATURA DA ATA: Nada mais havendo a ser tratado e inexistindo qualquer
outra manifestacao, foi encerrada a presente Assembleia, da qual se lavrou esta ata que, o Acionista

autoriza a lavratura na forma sumaria, nos termos do artigo 130, §1°, da Lei 6.404, que foi lida,
aprovada e assinada por todos.

Certifico que a presente ata é copia fiel da ata lavrada em livro proprio.

Sao Paulo, 23de agosto de 2024.

MESA:
Assinado por: DocuSigned by:
Paule Kelrte Mits DAME|, MBKEIRL MANVTEIRS:
E7043BAE11C948F... D29ED095D6BD4AC...
PAULO ROBERTO NETTO DANIEL MOREIRA MONTEIRO
Presidente Secretario
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ACIONISTAS:

Assinado por:

Autenis D Pasapale Mis

420DCA494CO84EE ...

DocuSigned by:

MELLRR0- LUBO. 0L OO MEAES;

BF3C1690F51E460...

ADP DESENVOLVIMENTO DE

SOFTWARES E PARTICIPAGOES LTDA.

Por: Anténio Di Pasquale Neto

DocuSigned by:

DIME(, MBKEIRL MANTEIRS:

D29ED095D6BD4AC...

CNBRA PATRIMONIAL E
PARTICIPAGOES LTDA.
Por: Melissa Lyda Almandoz Meneses

Assinado por:

Palo Koburts Mito

E7043BAE11C948F...

DANIEL MOREIRA MONTEIRO

EAssinado por:
557761A571B7412...

MF PARTICIPA(;@ES LTDA.
Por: Paulo Roberto Netto

Assinado por:

Carles Relrts Paiva Mavduive

2670EFDAF13642E...

SAUL BORGES DA SILVA

CRPM PARTICIPA(;E)ES LTDA.
Por: Carlos Roberto Paiva Monteiro

Pagina7 de 7



Certificado de Conclusao

Identificacdo de envelope: 7370BA65DADE447FBA2BD61D13FFABAA
Assunto: Complete with Docusign: 4. Debéntures Multsite - AGE - ibs 2024.07.23

Envelope fonte:

Documentar paginas: 7

Certificar paginas: 2

Assinatura guiada: Ativado

Selo com Envelopeld (ID do envelope): Ativado
Fuso horéario: (UTC-03:00) Brasilia

Rastreamento de registros

Status: Original
23/08/2024 11:25:48

Eventos do signatério

Antdnio Di Pasquale Neto
adpasqualeneto@gmail.com

Nivel de seguranc¢a: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Na&o oferecido através do DocuSign

Carlos Roberto Paiva Monteiro
carlos.monteiro@cdmengenharia.com.br

Nivel de segurancga: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
N&o oferecido através do DocuSign

DANIEL MOREIRA MONTEIRO
daniel.monteiro@cdmengenharia.com.br

Nivel de seguranca: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Na&o oferecido através do DocuSign

MELISSA LYDA ALMANDOZ MENESES
mel.almandoz@gmail.com

Nivel de segurancga: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Né&o oferecido através do DocuSign

Assinaturas: 8
Rubrica: 0

Portador: IBS Advogados | Mercado de Capitais
mercado.grupol@ibsadv.com.br

Assinatura

Assinado por:

Autéwio i Pasauale Mio

420DCA494COB4EE....

Adocao de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 191.57.27.30
Assinado com o uso do celular

Assinado por:

Carlss Koburts Paiea Mandeire

2670EFDAF13642E...

Adogao de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 179.228.183.119

DocuSigned by:

DIN€|, MOREIL MANTEIRS:

D29ED095D6BD4AC

Adocéo de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 179.228.183.119

Docusigned by:

ML LRR0C 5(\@:,& &5(%\4»50/6 A PININ

BF3C1690F51E460

Adocéo de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 201.75.187.76
Assinado com o uso do celular

DocuSign

Status: Concluido

Remetente do envelope:

IBS Advogados | Mercado de Capitais

Rua Fidencio Ramos 160

Cj311

Sé&o Paulo, BR-SP 04551010
mercado.grupol@ibsadv.com.br
Endereco IP: 189.46.236.8

Local: DocuSign

Registro de hora e data

Enviado: 23/08/2024 11:29:24
Reenviado: 23/08/2024 11:35:07
Visualizado: 26/08/2024 12:18:32
Assinado: 26/08/2024 12:20:12

Enviado: 23/08/2024 11:29:27
Reenviado: 23/08/2024 11:35:08
Visualizado: 26/08/2024 09:49:19
Assinado: 26/08/2024 09:49:49

Enviado: 23/08/2024 11:29:25
Reenviado: 23/08/2024 11:35:08
Visualizado: 26/08/2024 09:48:33
Assinado: 26/08/2024 09:48:43

Enviado: 23/08/2024 11:29:25
Reenviado: 23/08/2024 11:35:09
Reenviado: 23/08/2024 11:55:10
Visualizado: 26/08/2024 09:53:26
Assinado: 26/08/2024 09:54:21



Eventos do sighatério
Paulo Roberto Netto
paulornetto@multsiteconstrutora.com.br

Nivel de seguranc¢a: E-mail, Autenticacdo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Né&o oferecido através do DocuSign

Saul Borges Silva
mapterra7@gmail.com

Nivel de seguranca: E-mail, Autenticagdo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletronico:
Né&o oferecido através do DocuSign

Eventos do signatério presencial
Eventos de entrega do editor
Evento de entrega do agente
Eventos de entrega intermediarios
Eventos de entrega certificados

Eventos de copia

Richard Monsolin Wuelta
richard.wuelta@osherinvestimentos.com.br

Nivel de seguranca: E-mail, Autenticagdo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
N&o oferecido através do DocuSign

Eventos com testemunhas
Eventos do tabelidao

Eventos de resumo do envelope

Envelope enviado
Envelope atualizado
Entrega certificada
Assinatura concluida
Concluido

Eventos de pagamento

Assinatura

Pauls Roburts Nl

E7043BAE11C948F ...

Adocao de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 189.55.117.59

[Assinado por:
557761A571B7412.
Adocéo de assinatura: Desenhado no dispositivo

Usando enderego IP: 177.76.164.53
Assinado com o uso do celular

Assinatura
Status
Status
Status
Status

Status

Copiado

Assinatura
Assinatura

Status

Com hash/criptografado
Seguranca verificada
Seguranca verificada
Seguranca verificada
Seguranca verificada

Status

Registro de hora e data

Enviado: 23/08/2024 11:29:26
Reenviado: 23/08/2024 11:35:09
Visualizado: 23/08/2024 15:42:27
Assinado: 25/08/2024 13:51:38

Enviado: 23/08/2024 11:29:26
Reenviado: 23/08/2024 11:35:10
Visualizado: 26/08/2024 09:16:04
Assinado: 26/08/2024 09:33:59

Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data

Registro de hora e data

Enviado: 23/08/2024 11:29:26
Visualizado: 23/08/2024 11:44:51

Registro de hora e data
Registro de hora e data

Carimbo de data/hora

23/08/2024 11:29:27
23/08/2024 11:55:09
26/08/2024 09:16:04
26/08/2024 09:33:59
26/08/2024 12:20:12

Carimbo de data/hora



Docusign Envelope ID: A8548C86-4F40-46B9-907E-5C1A93BA21D6

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL
E COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, PARA COLOCAGCAO PRIVADA DA MULTSITE
CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.

celebrado entre

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.
na qualidade de Emissora

PAULO ROBERTO NETTO
DANIEL MOREIRA MONTEIRO
CARLOS ROBERTO PAIVA MONTEIRO
na qualidade de Fiadores

SIFRA SERVICOS DE CREDITO LTDA.
na qualidade de Agente de Garantias

datado de 23 de agosto de 2024
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL
E COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, PARA COLOCAGCAO PRIVADA DA MULTSITE
CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.

I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas,

MULTSITE CONSTRUTORA EINCORPORADORA S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de
Sao José dos Campos, Estado de Séo Paulo, na Rua Vilaga, n° 374, 3° andar, sala 302, Centro, CEP
12.210-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF")
sob o n° 11.491.821/0001-94, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo (“Junta Comercial”) sob o NIRE 3530064439-5, neste ato representada na forma do seu

Estatuto Social ("Emissora”);

SIFRA SERVICOS DE CREDITO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n°® 153, conjunto 21, Vila Nova
Conceigao, CEP 04.543-904, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.260.999/0001-10, neste ato representada
na forma do seu Contrato Social (“Agente de Garantias”), na qualidade de agente de garantias e

representante dos titulares das Debéntures (conforme abaixo definido) (“Debenturistas”);

PAULO ROBERTO NETTO, brasileiro, casado pelo regime da comunhao parcial de bens com a Sra.
Patricia de Azevedo Castro Tavares Netto (abaixo qualificada), empresario, inscrito no Cadastro de
Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (“CPE/ME") sob o n° 011.904.498-62, portador da Cédula de
Identidade RG n° 7.853.296-6, residente e domiciliado na Cidade de Sao José dos Campos, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Afonso Cesade Siqueira, n® 106, apto. 1402 C, Vila Adyana, CEP 12.243-710 ("Fiador
I');

DANIEL MOREIRA MONTEIRO, brasileiro, divorciado, empresario, inscrito no CPF/MF sob o n°
278.360.648-83, portador da Cédula de Identidade RG n° 30.672.159, residente e domiciliado na
Cidade de Séo José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Heitor Vieira Junior, n® 191, apto. 122,
Torre 1, Jardim Aquarius, CEP 12.246-013 (“Fiador II"); e

CARLOS ROBERTO PAIVA MONTEIRO, brasileiro, em unido estavel pelo regime da separagao total
de bens, empresario, inscrito no CPF/MF sob o n° 165.349.210-49, portador da Cédula de Identidade
RG n® 8.050.673.171, residente e domiciliado na Cidade de S&do José dos Campos, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Yedo Martins, n°® 151, Q AS L 17, Esplanada do Sol, CEP 12.244-820 (“Fiador III" e, quando
em conjunto com o Fiador I e o Fiador Il denominados, “Fiadores”).
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(Emissora, Agente de Garantias e Fiadores adiante denominados, em conjunto, como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”).

II - CONSIDERANDOS

a) a Emissora tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, em série
Unica, da espécie com garantia real e fidejussoria, nos termos deste Instrumento Particular de Escritura
da 12 (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, em Série Unica, da
Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, Para Colocagcdo Privada da Multsite
Construtora e Incorporadora S.A. ("Escritura” ou “Escritura de Emissdo” e “Debéntures”,

respectivamente);

b) osrecursos obtidos pela Emissora por meio da integralizacdo das Debéntures serdo destinados,
pela Emissora, ao financiamento das obras do Empreendimento Imobilidrio (conforme abaixo
definido);

c¢) em cumprimento das Obriga¢des Garantidas (conforme abaixo definido), serdo constituidas as
Garantias (conforme abaixo definido), nos termos da Clausula Sétima abaixo;

d) as Partes tém ciéncia de que a presente Emissao (conforme abaixo definido) possui o carater de
"operacgao estruturada”, razao pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto
com os demais Documentos da Operacado (conforme abaixo definido); e

e) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas
as Clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingao sdo pautadas pelos principios
da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes na melhor forma de direito, firmar a presente Escritura de Emissao, conforme
as caracteristicas descritas acima, que sera regido pelas clausulas e condic¢bes a seguir.

1. AUTORIZACOES

1.1. Autoriza¢des. A celebracdo da presente Escritura de Emissdo, bem como os seus termos e
condicdes, foram devidamente autorizados e aprovados nas deliberagdes tomadas na Assembleia
Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 23 de agosto de 2024 ("AGE"), por meio da qual se
aprovou a presente Emissdao, bem como suas condicOes, a constituicdo da Alienacao Fiduciaria de
Imovel e da Cessdo Fiduciaria (conforme abaixo definidos) e a celebracao de todos os documentos
necessarios a concretizacdo da Emissdo pela Emissora, conforme o disposto no artigo 59 da Lei n°
6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Acdes”).
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2. CONDICOES PRECEDENTES

2.1. CondicSes Precedentes. A primeira integralizacdo das Debéntures estd condicionada ao

atendimento integral e cumulativo das seguintes condi¢des (“Condi¢des Precedentes”):

(i) perfeita formalizacdo de todos os Documentos da Operacdo, entendendo-se como tal a sua
lavratura e/ou assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagdo da suficiéncia dos poderes
dos representantes e a existéncia das aprovagdes societarias necessarias para tanto e a respectiva
validacao das assinaturas digitais em conformidade com a regulamentagdo ICP-Brasil no Verificador
de Conformidade Padrédo de Assinatura Digital ICP-Brasil disponibilizado pelo ITI - Instituto Nacional
de Tecnologia da Informacdo, considerando que os documentos serdo assinados na forma digital;

(ii) arquivamento da ata de AGE na Junta Comercial;

(iii) publicacao da ata de AGE nos termos da Lei das Sociedade por Ag¢oes;

(iv) conclusao da opinido legal a ser emitida pelo assessor legal da Emisséao;

(v) recebimento de relatério de auditoria juridica (due dilligence), incluindo, mas néo se limitando,
a auditoria juridica da Emissora, dos Fiadores, da conjuge do Fiador I, bem como do Imdvel e seus

respectivos antecessores, de forma satisfatéria a exclusivo critério dos Debenturistas;

(vi) registro desta Escritura de Emissao no Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sao José
dos Campos, Estado de Sdo Paulo (“Cartério”);

(vii) registro do Contrato de Cesséo Fiduciaria (conforme abaixo definido) no Cartorio;

(viii) prenotagdo da Escritura de Alienagdo Fiduciaria de Imével no cartorio de registro de imoveis
competente;

(ix) promocédo da inscricdo dos Debenturistas no Livro de Registro de Debéntures Nominativas da
Emissora (“Livro de Registro de Debéntures Nominativas”); e

(x) ndo ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento Antecipado (conforme definido abaixo).

2.2. Condicdo Resolutiva. Caso apds o prazo de 60 (sessenta) dias ndo tenha ocorrido o pleno

atendimento das Condigdes Precedentes e caso ndo tenha ocorrido a prorrogagdo do prazo para seu
atendimento pela totalidade dos subscritores de Debéntures, a critério exclusivo destes, os negocios
juridicos avencados na presente Escritura de Emissao restardo automaticamente resolvidos, nos
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termos do artigo 127 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil"),
nao produzindo quaisquer efeitos entre as Partes.

3. REQUISITOS

3.1. Arquivamento e Publicacdo da Ata da AGE. A ata da AGE sera devidamente arquivada pela

Emissora na Junta Comercial, de acordo com o disposto no artigo 62, inciso I, da Lei das Sociedades
por Acdes, publicada na Central de Balangos do Sistema Publico de Escrituragdo Digital - SPED, de
acordo com o disposto no artigo 294 da Lei das Sociedades por A¢des, e da Portaria do Ministério da
Economia n® 12.071, de 07 de outubro de 2021.

3.1.1. Os atos societarios da Emissora que eventualmente venham a ser realizados no ambito da
presente Emissdo, ap0Os o registro desta Escritura, serdo igualmente arquivados na Junta Comercial e
publicados pela Emissora na Central de Balancos do Sistema Publico de Escrituragdo Digital - SPED,

conforme legislacdo em vigor.

3.1.2. A Emissora compromete-se a, as suas expensas, em até 05 (Cinco) Dias Uteis contados da
assinatura da ata da AGE, protocolar a AGE na Junta Comercial, bem como enviar ao Agente de
Garantias, 1 (uma) via eletronica (PDF) do ato societario registrado em até 15 (Quinze) Dias Uteis
contados da assinatura da ata.

3.2. Arguivamento e Registro da Escritura na Junta Comercial. A presente Escritura e seus eventuais

aditamentos serdo registrados na Junta Comercial, pela Emissora, de acordo com o disposto na Lei
das Sociedades por Acdes.

3.2.1. A Emissora compromete-se a, as suas expensas, em até 05 (Cinco) Dias Uteis contados da
assinatura da presente Escritura ou de seus eventuais aditamentos, realizar o protocolo da presente
Escritura e de seus eventuais aditamentos na Junta Comercial, bem como enviar ao Agente de
Garantias, 1 (uma) via eletrénica (PDF) do instrumento registrado em até 15 (Quinze) Dias Uteis
contados da data de assinatura desta Escritura ou de seus eventuais aditamentos.

3.3. Arquivamento desta Escritura no Cartério de Reqistro de Titulos e Documentos. Em virtude da

constituicdo da Fianga (conforme abaixo definido), a Emissora se obriga, as suas expensas, a (i)
providenciar o registro desta Escritura e de seus eventuais aditamentos perante o Cartorio, no prazo
de até 15 (Quinze) Dias Uteis da data da sua assinatura e (ii) encaminhar ao Agente de Garantias 1
(uma) via eletronica (PDF) desta Escritura e de eventuais aditamentos devidamente registrados no
Cartério em até 15 (Quinze) Dias Uteis contados da data de assinatura do instrumento.

3.4. Deposito para Distribuicdo, Negociacdo e Liguidacdo Financeira. As Debéntures ndo serdo

registradas para distribuicdo no mercado primario, negociacdo no mercado secundario, custodia
eletronica ou liquidacdo em qualquer mercado organizado, tendo em vista tratar-se de uma emissao
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privada, razdo pela qual a Emissao fica dispensada do registro de distribuicdo de que trata o artigo 19
da Lei n° 6.385, de 07 dezembro de 1976.

3.5. Inexigibilidade de Registro na Comissdao de Valores Mobilidrios (“CVM") e na Associacdo

Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais ("ANBIMA"). A Emissdo nao sera

objeto de registro perante a CVM ou perante a ANBIMA, uma vez que as Debéntures sao objeto de
colocacao privada, sem qualquer intermediacdo ou esfor¢o de venda realizado por instituicoes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios perante investidores.

4. CARACTERISTICAS DA EMISSAO

4.1. Objeto Social da Emissora

4.1.1. O objeto social da Emissora € a compra e venda de imoveis, a incorporagdo imobiliaria e a
construcdo de imdveis destinados a venda, sendo que qualquer das operagdes serda com imdveis
préprios.

4.2. Numero da Emissdo

4.2.1. Esta é a 12 (primeira) emissao de Debéntures da Emissora (“Emissdo”).

4.3. Numero de Séries

4.3.1. A Emissao sera realizada em série Unica.

4.4. Valor Total da Emissdo

4.4.1. O valor total da Emissdo é de R$ 16.600.000,00 (dezesseis milhdes e seiscentos mil reais), na
Data de Emissédo (conforme definido abaixo) (“Valor Total da Emissdo”).

4.5. Destinacdo de Recursos

4.5.1. A Emissora compromete-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a aplicar os recursos
captados por meio da Emissdo, observado o disposto na Clausula Quinta abaixo, até a Data do
Vencimento, Unica e exclusivamente para financiar a constru¢cdo e o desenvolvimento do
empreendimento imobiliario denominado “Residencial Inés II'; em desenvolvimento no imovel
localizado na Cidade de Sao José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Luiz Carlos Amancio
Pereira, Capado Grosso, CEP 12.248-686, objeto da matricula n°® 18.975, do 2° Oficial de Registro de
Imoveis de Sao José dos Campos/SP (“Empreendimento Imobiliario” e “Imével”, respectivamente),

conforme cronograma fisico-financeiro das obras do referido empreendimento constante no Anexo
IV desta Escritura de Emissdo (“Cronograma Fisico-Financeiro”).
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4.6. Liberacdo dos Recursos

4.6.1. Uma vez cumpridas as Condi¢des Precedentes, a totalidade dos recursos captados com as
integralizagdes das Debéntures serdo liberados para a Emissora, em 16 (dezesseis) tranches, da
seguinte forma:

(i) a 12 (primeira) liberacao de recursos, exclusivamente, sera feita de forma antecipada, no valor de
R$ 3.167.820,00 (trés milhdes, cento e sessenta e sete mil e oitocentos e vinte reais), correspondente
ao custo de construcdo incluindo beneficios e despesas indiretas ("BDI") previstos para o periodo que
compreende os meses de junho, julho e agosto de 2024, conforme previsto no Cronograma Fisico-
Financeiro, ja adicionado a este montante os custos estimados com consultoria, assessoria juridica e
validacdo de orcamento relacionados a estruturacao das Debéntures (“Primeira Liberacao”);

(ii) as liberagdes de recursos subsequentes ficam condicionadas a comprovacdo pela Emissora do
registro da Escritura de Alienacao Fiduciaria de Imével perante o Cartério de Registro de Imoveis
competente e, serdo feitas, mensalmente, apds as medi¢des elaboradas pelo Agente de Fiscalizagdo
de Obras (conforme abaixo definido), que devera conter informacgdes técnicas de engenharia sobre a
medicdo do percentual fisico das obras do Empreendimento Imobiliario ja efetuado e confirmando a
correta utilizacdo, com base no Cronograma Fisico-Financeiro ("“Medicdo”), relacionadas aos seguintes
periodos:

(ii.a) medicdo compreendendo o periodo de obras até o més de agosto de 2024, sendo certo que a
22 (segunda) liberacao ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto
para 31 de agosto de 2024, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser
liberado na segunda liberacdo tera como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de
setembro de 2024, no valor de R$ 847.026,00 (oitocentos e quarenta e sete mil e vinte e seis reais);

(ii.b) medicdo compreendendo o periodo de setembro de 2024, sendo certo que a 32 (terceira)
liberacdo ocorrera somente apos o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 30 de
setembro de 2024, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na
terceira liberacao tera como base a previsdo de gastos incluindo o BDI para o més de outubro de
2024, no valor de R$ 1.360.905,00 (um milhdo, trezentos e sessenta mil e novecentos e cinco reais);

(ii.c) medicdo compreendendo o periodo de outubro de 2024, sendo certo que a 42 (quarta) liberagao
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de outubro de
2024, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na quarta
liberagdo tera como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de novembro de 2024, no
valor de R$ 1.163.120,00 (um milhdo, cento e sessenta e trés mil e cento e vinte reais);
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(ii.d) medicdo compreendendo o periodo novembro de 2024, sendo certo que a 52 (quinta) liberacao
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 30 de novembro de
2024, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na quinta
liberagdo tera como base a previsédo de gastos incluindo BDI para o més de dezembro de 2024, no
valor de R$ 1.140.484,00 (um milhdo, cento e quarenta mil, quatrocentos e oitenta e quatro reais);

(ii.e) medicao compreendendo o periodo dezembro de 2024, sendo certo que a 62 (sexta) liberacao
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de dezembro de
2024, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na sexta
liberacdo tera como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de janeiro de 2025, no valor
de R$ 787.690,00 (setecentos e oitenta e sete mil, seiscentos e noventa reais);

(ii.f) medicdo compreendendo o periodo de janeiro de 2025, sendo certo que a 72 (sétima) liberagéo
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de janeiro de
2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na sétima
liberacdo tera como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de fevereiro de 2025, no valor
de R$ 924.797,00 (novecentos e vinte e quatro mil, setecentos e noventa e sete reais);

(ii.g) medicao compreendendo o periodo de fevereiro de 2025, sendo certo que a 82 (oitava) liberagéo
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 28 de fevereiro de
2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na sétima
liberacdo tera como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de marco de 2025, no valor
de R$ 958.924,00 (novecentos e cinquenta e oito mil e novecentos e vinte e quatro reais);

(ii.h) medicdo compreendendo o periodo de margo de 2025, sendo certo que a 92 (nona) liberacao
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de marco de 2025,
conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na nona liberagao tera
como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de abril de 2025, no valor de R$ 1.246.947,00

(um milhdo, duzentos e quarenta e seis mil e novecentos e quarenta e sete reais);

(ii.i) medicdo compreendendo o periodo de abril de 2025, sendo certo que a 102 (décima) liberacao
ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 30 de abril de 2025,
conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na décima liberagdo
terd como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de maio de 2025, no valor de R$
1.405.014,00 (um milhdo, quatrocentos e cinco mil e quatorze reais);

(ii.j) medicdo compreendendo o periodo de maio de 2025, sendo certo que a 112 (décima) primeira

liberagdo ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de maio
de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na décima
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primeira liberacao terd como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de junho de 2025,
no valor de R$ 966.572,00 (novecentos e sessenta e seis mil, quinhentos e setenta e dois reais).

(ii.k) medicdo compreendendo o periodo de junho de 2025, sendo certo que a 122 (décima) segunda
liberagdo ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 30 de junho
de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na décima
segunda liberacao tera como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de julho de 2025,
no valor de R$ 840.877,00 (oitocentos e quarenta mil e oitocentos e setenta e sete reais).

(ii.) medicdo compreendendo o periodo de julho de 2025, sendo certo que a 132 (décima) terceira
liberagdo ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de julho
de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na décima
segunda liberagdo terd como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de agosto de 2025,
no valor de R$ 453.065,00 (quatrocentos e cinquenta e trés mil e sessenta e cinco reais).

(ii.m) medicdo compreendendo o periodo de agosto de 2025, sendo certo que a 142 (décima) quarta
liberacdo ocorrera somente apos o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de
agosto de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na
décima segunda liberacdo tera como base a previsao de gastos incluindo BDI para o més de setembro
de 2025, no valor de R$ 613.487,00 (seiscentos e treze mil e quatrocentos e oitenta e sete reais).

(ii.m) medicdo compreendendo o periodo de setembro de 2025, sendo certo que a 152 (décima)
quinta liberacdo ocorrera somente apds o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 30
de setembro de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado
na décima segunda liberacdo tera como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de
outubro de 2025, no valor de R$ 440.765,00 (quatrocentos e quarenta mil e setecentos e sessenta e

cinco reais).

(ii.m) medicdo compreendendo o periodo de outubro de 2025, sendo certo que a 162 (décima) sexta
liberacdo ocorrera somente apos o atingimento do percentual fisico de obra previsto para 31 de
outubro de 2025, conforme Cronograma Fisico-Financeiro, sendo que o montante a ser liberado na
décima segunda liberagéo tera como base a previsdo de gastos incluindo BDI para o més de novembro
de 2025, no valor de R$ 282.508,00 (duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos e oito reais).

4.6.2. Sem prejuizo do disposto na clausula acima e no Cronograma Fisico-Financeiro, a Medigao
podera ser automaticamente prorrogada por 30 (trinta) dias, contados do fim do periodo objeto de
Medicao, desde haja sobra de recursos que permitam a continuagdo da condugdo das obras e que o
Agente de Garantias seja comunicado, com pelo menos 05 (cinco) dias de antecedéncia do inicio da
Medicdo do respectivo periodo, via e-mail através do endereco eletronico
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richard.wuelta@osherinvestimentos.com.br e com a comprovagdo de leitura do destinatario do

referido e-mail.

4.6.3. Para a realizacdo da Medicdo, a Emissora se compromete a contratar um agente de
fiscalizacdo de obras (“Agente de Fiscalizacdo de Obras”), previamente aceito pelo Agente de

Garantias, que prestara servigos de acompanhamento da evolugdo das obras em consonancia com o
Cronograma Fisico-Financeiro, conforme disposto na Clausula 4.6.1.

4.6.4. Posteriormente a Medicdo, o Agente de Fiscalizacdo de Obras devera elaborar, conforme
modelo constante do Anexo V a presente Escritura de Emissdo, relatorios especificos a serem
enviados, por correio eletronico, a Emissora e ao Agente de Garantias, através dos e-mails
paulornetto@multsiteconstrutora.com.br e  richard.wuelta@osherinvestimentos.com.br  (os
“"Relatérios do Agente de Fiscalizacdo de Obras”), os quais serdo enviados nas datas constantes do

item "Data de Envio do Relatério do Agente de Fiscalizacdo de Obras" do Anexo V. Tal Relatério do
Agente de Fiscalizagdo de Obras prevera, dentre outras informagdes, (i) o percentual acumulado da
evolucdo financeira da obra vis-a-vis a curva financeira da obra inicialmente prevista no Cronograma
Fisico-Financeiro; e (ii) confirmar a correta utilizacdo, dos recursos liberados no trimestre anterior ao
trimestre da Medicao em curso. A correta utilizacdo dos recursos na forma aqui prevista sera ratificada
pela verificacdo, pelo Agente de Fiscalizacdo de Obras, dos principais contratos de prestacdo de
servicos relacionados as obras do Empreendimento Imobilidrio, celebrados pela Emissora e, se
necessario, a critério do Agente de Fiscalizacdo de Obras, das principais notas fiscais emitidas por
fornecedores e/ou prestadores de servicos decorrentes das obras.

4.6.4.1. Caso o Relatorio do Agente de Fiscalizagdo de Obras preveja que a obra esta adiantada, ou
seja, que ja foram executados satisfatoriamente mais itens da obra do que aqueles previstos no
Cronograma Fisico-Financeiro para aquela data, o Relatério do Agente de Fiscalizagdo de Obras
devera refletir, adicionalmente, os valores referentes aos itens da obra considerados acabados, ou (ii)
caso o Relatério do Agente de Fiscalizacdo de Obras preveja que a obra esta atrasada, ou seja, que
foram executados menos itens da obra do que aqueles previstos no Cronograma Fisico-Financeiro
para aquela data, o Relatorio do Agente de Fiscalizacdo de Obras devera apontar os valores referentes
aos itens da obra nao executados.

4.6.4.2. A integralizagcdo das Debéntures ocorrera na forma e periodicidade prevista nesta Escritura
de Emissdo, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados (i) do atendimento das Condicdes Precedentes,
sendo os recursos captados com a primeira integralizagdo das Debéntures liberados para a Emissora
nos termos da Primeira Liberacéo e (ii) do recebimento do Relatério do Agente de Fiscalizacao de
Obras, informando o atingimento do percentual inicialmente previsto de acordo com o Cronograma
Fisico-Financeiro para aquela data, desde que comprovado o efetivo registro da Escritura de Alienagao
Fiduciaria de Imovel perante o cartério de registro de imoveis competente, e a Emissora esteja
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adimplente com as todas as suas obriga¢des decorrentes desta Escritura e dos demais Documentos
da Operacao.

4.7. Titularidade das Debéntures

4.7.1. A Emissora se obriga a promover a inscricdo dos Debenturistas no Livro de Registro de
Debéntures Nominativas e a enviar uma copia autenticada ao Agente de Garantias, em até 3 (trés)
Dias Uteis apds a respectiva subscricio das Debéntures do respectivo termo lavrado no Livro de
Registro de Debéntures Nominativas. O registro das Debéntures em nome dos Debenturistas devera
ocorrer na data da respectiva subscricdo, independentemente da efetiva liberacdo dos recursos
decorrentes da integralizagcao das Debéntures.

4.7.2. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pela inscricao
dos Debenturistas no Livro de Registro de Debéntures Nominativas, nos termos dos artigos 63 e 31
da Lei das Sociedades por Acdes.

5. CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

5.1.  Caracteristicas Basicas

5.1.1. Valor Nominal Unitario. O valor nominal unitario das Debéntures, na Data de Emissdo, sera
de R$ 1,00 (um real) (“Valor Nominal Unitario").

5.1.2. Quantidade de Debéntures. Serdo emitidas 16.600.000 (dezesseis milhdes e seiscentas mil)

Debéntures.

5.1.3. Data de Emissdo. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures sera
o dia 23 de agosto de 2024 ("Data de Emissao”).

5.1.4. Prazo e Data de Vencimento. As Debéntures terdo prazo de 28 (vinte e oito) meses contados

da Data de Emissao, vencendo em 31 de dezembro de 2026 (“Data de Vencimento”), ressalvadas as

Hipoteses de Vencimento Antecipado ou Resgate Antecipado (conforme termos abaixo definidos).
Na ocasido do vencimento, a Emissora se obriga a proceder ao pagamento total das Debéntures, pelo
saldo de seu Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragao, conforme definido abaixo, devida e
calculada na forma prevista nesta Escritura.

5.2. Forma e Comprovacdo de Titularidade das Debéntures. As Debéntures serdo emitidas na

forma nominativa e escritural, ndo havendo emissao de certificados representativos de debéntures,
sendo que para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo Livro de
Registro de Debéntures Nominativas.
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5.3. Colocacdo. As Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem intermediacdo de
instituicOes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios e/ou qualquer esforco de
venda perante investidores indeterminados.

5.4. Subscricao. As Debéntures serdo subscritas por meio da assinatura do boletim de subscricao,
conforme modelo constante no Anexo II (“Boletim de Subscricdo”).

5.5. Prazo de Subscricdo. As Debéntures serdo subscritas na data da sua Emissdo fora do ambito

da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3"), ou seja, mediante a assinatura do respectivo Boletim de
Subscricao.

5.6. Preco de Subscricdo. O preco de subscricdo das Debéntures sera correspondente (a) ao Valor

Nominal Unitario, para as Debéntures integralizadas na primeira Data de Integralizagdo (conforme
abaixo definida), e (b) ao Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo (conforme definido
abaixo), calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo até a data da efetiva integralizacdo, nas
demais integralizagoes.

5.7. Integralizacdo. As Debéntures serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, a
qualquer tempo, a partir da data de subscricao das Debéntures (cada uma, individualmente, “Data de
Integralizacdo”), e os respectivos recursos disponibilizados, na forma prevista na Clausula 4.6., por
meio de transferéncia eletronica disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica de
recursos financeiros para a conta corrente de titularidade da Emissora, a ser indicada pela Emissora

("Conta _da Emissora”). A Emissora assinara, a cada integralizacdo das Debéntures, o recibo de
integralizacdo das Debéntures, em favor dos Debenturistas, conforme modelo constante do Anexo III
a presente Escritura.

5.8. Conversibilidade e Permutabilidade. As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em acoes

da Emissora, nem permutaveis em acdes de outras sociedades ou por outros valores mobilidrios de
qualquer natureza.

5.9. Repactuacdo: Nao havera repactuacdo das Debéntures.

5.10. Espécie. As Debéntures serdo da espécie com garantia real e com garantia adicional
fidejussoria.

5.11. Atualizacdo do Valor Nominal Unitario e Remuneracdo das Debéntures

5.11.1.  Atualizacdo. As Debéntures nao terdao seu Valor Nominal Unitario atualizado.

5.11.2. Remuneracdo. Sobre o saldo do Valor Nominal Unitario incidirdo juros remuneratorios
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correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos
depdsitos interfinanceiros — DI de um dia, "over extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3 no
informativo diario disponivel em sua pagina da Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"), acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa (spread) de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao
més, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracdo”), sem prejuizo do pagamento
dos demais encargos e tributos previstos nesta Escritura.

5.11.3. A Remuneragdo sera paga mensalmente, nas datas previstas no cronograma de
pagamentos constante do Anexo I da presente Escritura (“Cronograma de Pagamentos”), em

conformidade com a memoria de calculo a ser encaminhada pelo Agente de Garantias a Emissora nas
respectivas datas de pagamentos e serdo calculados até o Gltimo Dia Util de cada més. Caso os valores
depositados na Conta de Cobranga (conforme abaixo definido) oriundos dos Direitos Creditérios ndo
sejam suficientes para o pagamento da Remuneracdo na respectiva data de pagamento, o saldo
remanescente devera ser suportado pela Emissora e/ou pelos Fiadores. A Remuneracado sera calculada
de acordo com a seguinte formula:

J =VNE x (F atorJuros — l}‘

Onde:

J: Valor Nominal Unitario, devido na respectiva data de pagamento da Remuneracao, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNE: Valor Nominal Unitario, informado/calculado com 6 (seis) ou 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

FatorJuros: Fator de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

FatorJuros = FatorDI x FatorSprea d

Onde:

FatorDL: Produtério das taxas DI-Over com uso de percentual aplicado, da data de inicio de
capitalizacdo, inclusive, até a data de calculo exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, apurado da seguinte forma:
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n

Fator DI = ]'[[1 +TDI, x %J

k=l

Onde:

n: NUumero total de taxas DI-Over consideradas na atualizacdo do ativo.

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, da
seguinte forma:

Onde:

Dlk: Taxa DI-Over divulgada pela CETIP, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

FatorSpread: Fator de "Spread”, calculado com arredondamento de 9 (nove) casas decimais, calculado
conforme férmula abaixo:

¥

FatorSprea d ] =
- -4 ]

FatorSpread = | [
100

Onde:
Spread: 0,75 (setenta e cinco centésimos).

DP = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo e a data de calculo, sendo “DP”
um numero inteiro.

Observacoes:

(i) o fator resultante da expressao (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais,
sem arredondamento;
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(i) efetua-se o produtoério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, e assim por diante até o ultimo considerado; e

(iii) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado
pelo 6rgdo responsavel pelo seu calculo, salvo quando expressamente indicado de outra forma.

5.12. Amortizacdo do Valor Nominal Unitario. O Valor Nominal Unitario serd amortizado, de forma

obrigatdria, na(s) data(s) prevista(s) no Cronograma de Pagamentos.

5.12.1. Se, na data de vencimento de quaisquer obrigacdes pecuniarias da Emissora decorrentes
desta Escritura de Emissdo, nao houver divulgacao da Taxa pela B3, sera aplicada na apuragdo de TDIk
a Ultima Taxa DI divulgada, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes entre a Emissora e os
Debenturistas quando da divulgacdo posterior da Taxa DI que seria aplicavel. Se a nao divulgacdo da
Taxa DI for superior ao prazo de 10 (dez) dias consecutivos, ou caso seja extinta, ou haja a
impossibilidade legal de aplicacdo da Taxa DI a quaisquer obriga¢cdes pecuniarias da Emissora
decorrentes desta Escritura de Emissdo, aplicar-se-a o disposto na Clausula 5.12.2 abaixo.

5.12.2. Na hipétese de extingdo, limitagdo ou ndo divulgagdo da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias
consecutivos apos a data esperada para sua apuracao ou divulgagdo, ou no caso de impossibilidade
de aplicacdo da Taxa DI para o calculo da Remuneragao, por proibicdo legal ou judicial, sera utilizado
em sua substituicdo o parametro legal que vier a ser determinado, se houver. Caso ndo haja um
parametro legal substituto para a Taxa DI, sera utilizada a taxa de juros média ponderada pelo volume
das operagdes de financiamento por um dia, lastreadas em titulos publicos federais brasileiros de
curto prazo, apuradas pelo Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia - SELIC, divulgada pelo Banco
Central do Brasil a época de tal verificacao, que tiverem sido negociados nos ultimos 30 (trinta) dias,
com prazo de vencimento de 180 (cento e oitenta) dias, sendo que até a data de tal definicao, utilizar-
se-a, para apuracao da remuneracdo, a Ultima Taxa DI divulgada. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada,
ela passara a ser novamente utilizada para o calculo da remuneragdo. Caso, ndo haja acordo entre a
Emissora e os Debenturistas representando, no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures
integralizadas, a Emissora devera resgatar a totalidade das Debéntures, no prazo de até 30 (trinta)
Dias Uteis contados da Ultima data de divulgacdo da Taxa DI, pelo seu Valor Nominal Unitério
acrescido da Remuneracao devida até a data do efetivo resgate, calculado pro rata temporis, a partir
da primeira Data de Integralizagdo ou da ultima data de pagamento da Remuneracdo, sem prejuizo
do pagamento dos Encargos Moratorios (conforme abaixo definido), quando for o caso e de
quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos deste instrumento,
incluindo qualquer despesa de responsabilidade da Emissora eventualmente ndo quitada ou
reembolsada até a data do efetivo resgate.

5.12.3. Os Fiadores desde ja concordam com o disposto nas Clausulas 5.12.1 e 5.12.2 acima,
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declarando que o ali disposto ndo importara em novagao, conforme definida e regulada nos termos
do artigo 360 e seguintes do Cédigo Civil, mantendo-se a Fianca valida e em pleno vigor, inclusive no
caso de acarretar a obrigacdo a Emissora de resgatar as Debéntures, conforme acima previsto, ou no
caso de inadimplemento, pela Emissora, de tal obrigacao. Os Fiadores desde ja concordam e obrigam-
se a firmar todos e quaisquer documentos necessarios a efetivacao do disposto nas Clausulas 5.12.1
e 5.12.2 acima.

5.12.4. Para efeitos da Emissdo, a expressdo “Dia Util" significa qualquer dia, excecdo feita aos
sabados, domingos e feriados declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil.

5.12.5. Apos a data de integralizacao das Debéntures, as Debéntures terdo seu valor de amortizacao
ou resgate, nas hipoteses definidas nesta Escritura, calculado pela Emissora e confirmado pelo Agente
de Garantias, com base na Remuneracao.

5.12.6. Os recursos oriundos de amortizacdes programadas das Debéntures serdo aplicados de
acordo com a Clausula Sexta.

5.13. Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado

5.13.1. Amortizacdo Extraordinaria Facultativa e Resgate Antecipado Facultativo. Observado o

disposto abaixo, fica facultado a Emissora realizar, apds a conclusdo das obras do Empreendimento
Imobiliario e obtencdo do "Habite-se”, a amortizagdo extraordinaria facultativa ou o resgate
antecipado facultativo das Debéntures, conforme o caso (“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa” e

“Resgate Antecipado Facultativo”, respectivamente e, em conjunto “Evento Antecipado Facultativo”).

5.13.2. Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria e Resgate Antecipado Obrigatério. A Emissora

devera, de forma compulséria, amortizar extraordinariamente ou resgatar antecipadamente as
Debéntures, conforme for o caso, com os recursos decorrentes dos Direitos Creditorios, conforme
previsto na Clausula 6.1 deste instrumento, com a coordenagdo do Agente de Garantias ("Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatoéria” e “Resgate Antecipado Obrigatério”, respectivamente; sendo a

Amortizacao Extraordinaria Facultativa e a Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria em conjunto,
"Amortizacdo Extraordinaria”, e o Resgate Antecipado Facultativo e o Resgate Antecipado Obrigatorio

em conjunto, "Resgate Antecipado”), observadas as condi¢des das clausulas abaixo.

5.13.2.1. Para fins de esclarecimento, caso os recursos dos Direitos Creditérios nao sejam suficientes
para o resgate integral da totalidade das Debéntures, tais recursos deverdo ser aplicados na
Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria.

5.13.3. Valor de Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado. Em qualquer hipdtese, o valor

a ser pago para realizar uma amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado sera equivalente ao
montante do Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario a ser amortizado ou
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resgatado, conforme o caso, acrescido da Remuneracdo devida desde a primeira Data de
Integralizacdo ou da data de pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior até a data da
efetiva amortizagdo ou resgate, conforme o caso, sem prejuizo do pagamento dos Encargos
Moratérios (conforme abaixo definido), quando for o caso, e de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora nos termos deste instrumento, incluindo qualquer despesa de
responsabilidade da Emissora eventualmente ndo quitada ou reembolsada até a data da efetiva
amortizacdo ou resgate, conforme o caso.

5.13.4. Prémio de Evento Antecipado Facultativo. Caso o Evento Antecipado Facultativo seja

realizado anteriormente a conclusdo das obras do Empreendimento Imobilidrio e obtencdo do
“Habite-se”, o valor a ser pago para realizar a amortizacao extraordinaria facultativa ou o resgate
antecipado facultativo sera equivalente ao valor indicado na Clausula 5.13.3. acima, acrescido de
prémio correspondente a 10% (dez por cento) do Valor Total da Emissdo, observados os termos e

condicdes descritos abaixo (“Prémio de Resgate Antecipado Facultativo”).

5.13.4.1. Para fins de esclarecimento, ndo sera devido Prémio de Resgate Antecipado Facultativo
caso o Evento Antecipado Facultativo seja realizado apos a conclusao das obras do Empreendimento
Imobiliario e obtencdo do “Habite-se”, bem como na hipotese de Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatdria e de Resgate Antecipado Obrigatério.

5.13.5. Procedimentos. Caso deseje realizar um Evento Antecipado Facultativo, a Emissora devera

notificar os Debenturistas, com cdpia o Agente de Garantias, por escrito, com, no minimo, 10 (dez)
dias de antecedéncia, na hipétese de Amortizagcdo Extraordinaria Facultativa, ou 30 (trinta) dias de
antecedéncia, na hipdtese de Resgate Antecipado Facultativo. A notificacdo de que trata esta Clausula
devera especificar: (a) o valor da Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou do Resgate Antecipado
Facultativo em questdo, conforme o caso, calculado na forma dos subitens acima; e (b) a data da
Amortizacao Extraordinaria Facultativa ou do Resgate Antecipado Facultativo, conforme o caso.

5.13.6. Em caso de Resgate Antecipado, a liberacdao das Garantias pelo Agente de Garantias
ocorrera na forma prevista nos respectivos Contratos de Garantia, apds a comprovacao do pagamento
do valor integral das Debéntures.

5.13.7. Todos os pagamentos relacionados as Debéntures com vencimento em data anterior a data
da Amortizacao Extraordinaria ou do Resgate Antecipado, conforme o caso, serdo devidos e deverao
ser realizados pontualmente pela Emissora na forma prevista nesta Escritura.

5.13.8. Os valores devidos pela Emissora, em virtude da realizacdo da Amortizacao Extraordinaria
ou do Resgate Antecipado, conforme o caso, deverao ser disponibilizados pela Emissora até as 16h00
(dezesseis horas) do dia da data da Amortizacdo Extraordinaria ou do Resgate Antecipado, conforme
0 caso.
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5.13.9. A ocorréncia de Amortizacao Extraordinaria, ndo obrigara a Emissora a aditar a presente
Escritura e os demais Documentos da Operacao, conforme aplicavel, para refletir o resultado da
Amortizacao Extraordinaria, salvo se necessario for para preservar os direitos e obrigagdes das Partes

envolvidas.

5.14. Condicoes de Pagamento

5.14.1. Local e Horario de Pagamento. Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo pagos

pela Emissora aos Debenturistas na forma prevista nas clausulas a seguir, nas datas de pagamento a
serem informadas pelo Agente de Garantias.

5.14.1.1. O Agente de Garantias devera enviar a Emissora até as 14:00 horas da data de pagamento,
o valor exato ser pago pela Emissora em cada evento de pagamento das Debéntures, acompanhado
da respectiva memoria de calculo. A Emissora, por sua vez, devera validar as informagdes
disponibilizadas pelo Agente de Garantias e realizar os pagamentos respectivos por meio de depdsito
em conta corrente a ser indicada pelo Agente de Garantias, até as 16:00 horas do dia do pagamento.

5.14.1.2. Os pagamentos serdo efetuados pela Emissora por meio de depdsito em conta corrente a
ser indicada pelos Debenturistas por intermédio do Agente de Garantias, até as 16:00 horas do dia do

pagamento.

5.15.2. Prorrogacao dos Prazos. Considerar-se-do automaticamente prorrogadas as datas de

pagamento de qualquer obrigacdo relativa as Debéntures, pela Emissora, até o primeiro Dia Util
subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigagdo coincidir com dia que nao seja Dia Util
no municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

5.15.3. Nao Prorrogacao. A impossibilidade, por culpa exclusiva dos Debenturistas, para receber o

valor correspondente a quaisquer das obriga¢des pecuniarias da Emissora, nos termos previstos nesta
Escritura, ou em comunicado publicado pela Emissora, se for o caso, ndo lhe dara direito ao
recebimento de remuneracdo ou encargos moratérios no periodo relativo ao atraso no recebimento,
sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento ou do
comunicado.

5.15.4. Encargos Moratérios. Sem prejuizo da Remuneracdo, ocorrendo impontualidade no

pagamento de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas as Debéntures, os débitos vencidos e néo
pagos serdo 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
compensatoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido, independentemente de aviso, notificacao
ou interpelagdo judicial ou extrajudicial ("Encargos Moratérios”).
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5.15.5. Imunidade Tributaria. Caso os Debenturistas gozem de algum tipo de imunidade ou isen¢do
tributaria, esta deverd encaminhar a Emissora, no prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis antes da data
prevista para recebimento de valores relativos as Debéntures, documentagdo comprobatéria dessa
imunidade ou isengao tributaria, sob pena de ter descontado dos seus rendimentos os valores devidos
nos termos da legislacao tributaria em vigor.

5.16. Comunicacdes

5.16.1. Todos os atos praticados pela Emissora que, de qualquer forma, envolvam os interesses dos
Debenturistas, bem como as demonstracdes financeiras da Emissora, deverdo ser
informadas/disponibilizadas, pela Emissora, ao Agente de Garantias e aos Debenturistas no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis da sua ocorréncia/disponibilidade, por meio de comunicacdo por escrito aos
Debenturistas e/ou ao Agente de Garantias contendo todas as informagdes necessarias para a perfeita
analise das referidas decisdes/demonstracdes financeiras.

5.16.2. Comunicagdes. As comunicacbes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com "aviso de recebimento’ expedido pela Empresa Brasileira de Correios, nos
enderecos acima. As comunicagoes feitas por correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data
de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela
maquina utilizada pelo remetente). A mudanca de qualquer dos enderegos devera ser comunicada as
demais Partes pela Parte que tiver seu endereco alterado. Eventuais prejuizos decorrentes da nado
comunica¢do quanto a alteragdo de endereco serdo arcados pela Parte inadimplente, exceto se de
outra forma previsto nesta Escritura.

(1) Para a Emissora e Fiadores:

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.
Rua Vilaca, n® 374, 3° andar, sala 302, Centro

Sao José dos Campos/SP, CEP 12.210-000

At.: Sr. Paulo Roberto Netto

Telefone: (12) 99717-5996

E-mail: paulornetto@multsiteconstrutora.com.br

(ir) Para o Agente de Garantias:

SIFRA SERVICOS DE CREDITO LTDA.

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, n® 153, conjunto 21, Vila Nova Conceigéo
Sao Paulo/SP, CEP 04.543-904

At: Dr. Elvis Afonso

Telefone: (11) 5091-4800

E-mail: elvis.afonso@gruposifra.com.br
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5.17. Liguidez e Estabilizacdo

5.17.1 Nao sera constituido fundo de manutencado de liquidez ou firmado contrato de garantia de
liquidez ou estabilizacdo de preco para as Debéntures.

6. CASCATA DE PAGAMENTOS

6.1. Cascata de Pagamentos. Fica estabelecido que a totalidade do fluxo dos recursos recebidos

pela Emissora na Conta de Cobranca (conforme abaixo definida) como consequéncia do pagamento
dos Direitos Creditérios, serdo direcionados aos pagamentos mencionados a seguir, devendo
obedecer a seguinte ordem de prioridade nos pagamentos, de forma que cada item somente sera
pago caso haja recursos disponiveis, apds o pagamento do item anterior:

(i) pagamento dos impostos incidentes sobre os recebimentos de venda das unidades do
Empreendimento Imobiliario;

(i) pagamento de valores relacionados a eventuais distratos dos Contratos de Direitos Creditérios
no periodo;

(iii) pagamento de custos e tarifas relacionados a gestdo de recebiveis, despesas com registros
relacionados a cessao fiduciaria dos direitos creditorios em cartorio;

(iv) pagamento da parcela de Remuneracao;

(v) amortizacao ordinaria das Debéntures; e

(vi)  Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria ou Resgate Antecipado Obrigatodrio, conforme o caso.

6.1.1. Caso os valores disponiveis na Conta de Cobranca ndo sejam suficientes para os pagamentos
indicados nos itens i, ii, iii e iv acima, o pagamento da referida obrigagdo devera ser suportado pela
Emissora e/ou pelos Fiadores.

6.1.2. O Agente de Garantias enviara para a Emissora, mensalmente, desde que exista saldo

un

disponivel em Conta de Cobranga, os recursos relacionados nos itens “i” e "ii” da Clausula 6.1. acima
para a Conta da Emissora, para que esta efetue os pagamentos respectivos.

7. GARANTIAS

7.1. Em garantia ao fiel, pontual e integral pagamento e cumprimento de todas as obrigacdes,
principais e acessorias, presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, assumidas ou
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gue venham a ser assumidas pela Emissora e/ou pelos Fiadores em razdo das Debéntures, o que inclui,
mas nao se limita, ao pagamento de todo e qualquer valor devido pela Emissora em razdo das
Debéntures, abrangendo o Valor Nominal Unitario, Remuneracao, despesas, o0 pagamento dos custos,
comissOes, encargos e despesas da Emissao e a totalidade das obriga¢des acessorias, tais como, mas
nao se limitando, aos Encargos Moratorios, multas, indenizagdes, penalidades, despesas, custas,
impostos, taxas, honorarios advocaticios e de sucumbéncia, comissdes e demais encargos contratuais
e legais previstos, obrigacdes relativas ao Agente de Garantias e aos demais prestadores de servicos
da Emissao, se houver, bem como todo e qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido
pelo Agente de Garantias em decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Debenturistas, desta
Escritura de Emissao e dos Contratos de Garantia (conforme abaixo definido), tais como honorarios
advocaticios judiciais ou extrajudiciais e despesas processuais necessarias ao exercicio de seus direitos
("Obrigacdes Garantidas”), serdo constituidos a Fianca, a Alienacdo Fiduciaria de Imovel e a Cessao

Fiduciaria, conforme abaixo definidos (em conjunto, “Garantias”).

7.2. Fianca

7.2.1. Os Fiadores comparecem nesta Escritura, na condicao de fiadores e responsaveis de forma
solidaria com relacdo a todas as Obriga¢des Garantidas da Emissora com os Debenturistas, nos termos
desta Escritura (“Fianca”).

7.2.2. Os Fiadores assinam esta Escritura na qualidade de principais pagadores e devedores
solidarios, na forma do artigo 264 do Codigo Civil, anuindo a todos os seus termos e obrigando-se
solidariamente por todas as Obrigagdes Garantidas assumidas pela Emissora nesta Escritura.

7.2.3. Os Fiadores deverao cumprir todas as suas obrigacdes decorrentes desta Fianca, em moeda
corrente nacional, sem qualquer contestacao ou compensacao, liquidas de quaisquer taxas, impostos,
despesas, retencdes ou responsabilidades presentes ou futuras, acrescidas dos encargos e despesas
incidentes, no 3° (terceiro) Dia Util sequinte ao do recebimento de simples notificacdo, enviada pelos
Debenturistas ou pelo Agente de Garantias, por meio de correspondéncia ou e-mail, informando o
valor das Obrigacdes Garantidas decorrente da presente Escritura inadimplidas.

7.2.4. As Obrigacbes Garantidas decorrentes desta Escritura serdo cumpridas pelos Fiadores,
mesmo que o seu adimplemento ndo seja exigivel da Emissora em razdo da existéncia de
procedimentos de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial ou procedimento similar envolvendo
a Emissora.

7.2.5. Os Fiadores reconhecem que (i) eventual pedido de recuperagao judicial da Emissora nao

implicara novacao ou alteragdo de suas obrigagdes na presente Escritura e ndo suspendera qualquer
acao movida pelos Debenturistas ou pelo Agente de Garantias; (ii) deverao pagar o saldo devedor
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acrescido dos Juros Remuneratérios das Debéntures e de eventuais encargos moratoérios no valor e
forma estabelecidos nesta Escritura sem qualquer alteracdo em razdo da recuperacao judicial; e (iii)
deverao habilitar na recuperacao judicial os valores pagos aos Debenturistas e se sujeitar a eventual
plano de recuperacéo da Emissora, ainda que esse plano de recuperagao altere ou reduza o valor do
crédito a ser recebido pelos Fiadores.

7.2.6. Os Fiadores expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e faculdades de
exoneracao de qualquer natureza previstos nos artigos 277, 333, paragrafo Unico, 366, 368, 821, 824,
827, 829, 830, 834, 835, 836, 837, 838, e 839, todos do Codigo Civil e dos artigos 130, 131 e 794 da
Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme aplicavel ("Codigo de Processo Civil"), sendo certo

que qualquer repactuagdo das Debéntures devera ser realizada na forma de aditamento a presente
Escritura e devera contar com a participacao dos Fiadores.

7.2.7. Os Fiadores desde ja concordam e obrigam-se a somente exigir ou demandar da Emissora
qualquer valor por eles honrados nos termos da Fianga apds os Debenturistas terem recebido todos
os valores a eles devidos nos termos desta Escritura de Emissao.

7.2.8. A Fianca podera ser excutida e exigida pelos Debenturistas ou pelo Agente de Garantias
guantas vezes for necessario até a integral liquidacao das ObrigacSes Garantidas.

7.2.9. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pelos Debenturistas, dos prazos para
execucdo da Fianca em favor dos Debenturistas ndo ensejara, sob hipotese nenhuma, perda de
qualquer direito ou faculdade aqui previsto, podendo a Fianca ser excutida e exigida pelos
Debenturistas, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessarias até a integral
liquidacdo do valor das Obriga¢cdes Garantidas, devendo os Debenturistas, para tanto, notificar
imediatamente a Emissora e os Fiadores.

7.2.10. Outorga Uxodria. A cénjuge do Fiador I, Sr. Paulo Roberto Netto, qualificado no preambulo

deste instrumento, através de documento préprio e apartado e para os fins do artigo 1.647, inciso III
do Cddigo Civil, manifestou a sua integral concordancia e aceitacdo em relacao a Fianga prestada pelo
Sr. Paulo Roberto Netto nesta Escritura, anuindo com todos os termos e condi¢cdes que a regem,
previstos no presente instrumento e por estipulacao legal, declarando conhecer integralmente e
autorizar todas as obriga¢des assumidas pela Emissora e pelo Fiador I nesta Escritura.

7.3. Alienacdo Fiduciaria de Imével

7.3.1. A Emissdo contara com a garantia real imobiliaria representada pela alienacgao fiduciaria do
Imovel (“Alienacao Fiduciaria de Imével”), nos termos da £scritura Publica de Alienagcao Fiduciaria de

Imdvel em Garantia e Outras Avengas celebrada pela Emissora, na qualidade de proprietaria do Imovel
e fiduciante, e pelo Agente de Garantias, na qualidade de fiduciario, com a anuéncia dos Fiadores
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(“Escritura de Alienacdo Fiduciaria de Imével”).

7.4. Cessdo Fiduciaria

7.4.1. A Emissdao contara com a garantia da cessdo fiduciaria de todos os direitos creditorios,
presentes e futuros, oriundos dos respectivos contratos/promessas de compra e venda, escritura de
transferéncia e/ou instrumento competente utilizado para a venda ou promessa de venda, de cada
unidade pertencente ao Empreendimento Imobiliario, que sdo e serdo celebrados entre a Emissora e
os respectivos adquirentes das unidades (“Adquirentes”), celebrados e a serem celebrados, que
englobam as unidades pertencentes ao Empreendimento Imobilidrio (“Contratos de Direitos

Creditérios”), que compreendem o pagamento do preco de aquisicdo das respectivas unidades, na
forma e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos, bem como de todos e quaisquer outros
direitos creditérios devidos pelos Adquirentes por forca dos referidos Contratos de Direitos
Creditdrios, incluindo os direitos creditorios decorrentes de financiamentos, repasses, quitacdo pelos
Adquirentes, bem como a totalidade dos respectivos acessérios, quando aplicaveis, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades, indeniza¢cdes, prémios, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos referidos instrumentos
("Direitos Creditérios”), nos termos do Instrumento Particular de Cessgo Fiducidaria de Direitos

Creditorios e Outras Avengas celebrado pela Emissora, na qualidade de fiduciante, e pelo Agente de
Garantias, na qualidade de fiduciario, com a anuéncia dos Fiadores ("Cessédo Fiduciaria” e “Contrato

de Cessdo Fiduciaria”, respectivamente; sendo a Escritura de Alienacdo Fiduciaria de Imével e o

Contrato de Cessao Fiduciaria denominados, “Contratos de Garantia” e, quando em conjunto com a

AGE e a Escritura de Emissdao denominados, “Documentos da Operacao”).

7.4.1.1. Nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria, todos os valores decorrentes dos Direitos
Creditdrios deverdo ser depositados em conta corrente vinculada a operacao a ser aberta conforme
orientacdo do Agente de Garantias (“Conta de Cobranga”).

8. VENCIMENTO ANTECIPADO

8.1. Observados os eventuais prazos de cura aplicaveis, na ocorréncia de quaisquer das hipéteses
indicadas nesta Clausula, considerar-se-do antecipadamente vencidas e exigiveis as obrigacbes da
Emissora decorrentes deste instrumento, de forma ndo automatica (em conjunto, "Hipoteses de
Vencimento Antecipado”):

a) descumprimento, pela Emissora e/ou pelos Fiadores, de qualquer obrigagdo pecuniaria,
relativa a esta Escritura ou a qualquer Documento da Operagéo, incluindo, sem limitacdo, o nédo
pagamento ou reembolso de despesas da Emissdo, ndo sanada no prazo de até 1 (um) Dia Util
contado de seu vencimento;
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b) pagamento de dividendos, juros sobre o capital proprio ou qualquer forma de distribuicdao
de lucro pela Emissora, caso esteja inadimplente com suas obrigacdes pecuniarias descritas nesta
Escritura, exceto se previamente aprovado pela totalidade dos titulares das Debéntures em Circulagao
(conforme abaixo definido), ressalvado, no entanto, o pagamento do dividendo minimo obrigatério
previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Acdes;

c) insolvéncia, pedido de faléncia, decretagao de faléncia, ou, ainda, de qualquer procedimento
analogo que venha ser criado por lei, da Emissora, ou realizacdo de pedido de autofaléncia ou de
recuperacao judicial ou extrajudicial pela Emissora;

d) inicio dos procedimentos de liquidagao, dissolucdo ou extingdo da Emissora;

e) questionamento judicial, pela Emissora, por qualquer de suas respectivas controladoras ou
pelos Fiadores, sobre a validade ou exequibilidade desta Escritura ou qualquer dos Documentos da
Operacao;

f) declaragdo judicial de invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade total ou parcial
desta Escritura, seus aditamentos ou de quaisquer de suas disposi¢des, por sentenca arbitral ou
decisdo judicial ndo revertida no prazo de 10 (dez) Dias Uteis;

g) decretagdo da liquidacao, dissolucao, insolvéncia, ou faléncia de qualquer das sociedades
controladas pela Emissora ou realizagdo de pedido de autofaléncia ou de recuperacao judicial ou
extrajudicial por qualquer das sociedades controladas pela Emissora;

h) transformacdo da Emissora em outro tipo societario, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei
das Sociedades por Acoes;

i) morte, declaracdo de incapacidade ou declaracdo de auséncia ou insolvéncia de qualquer
Fiador, exceto se, em quaisquer das hipdteses, a Emissora, no prazo de, no maximo, 90 (noventa) dias
contados da data de ocorréncia de mencionados eventos, apresentar um fiador substituto, e que,
dentro de tal prazo, o fiador substituto seja aprovado pelos Debenturistas;

j) nao cumprimento de qualquer decisdo ou sentenca de judicial ou arbitral transitada em
julgado, que ndo esteja sujeita a recurso com efeito suspensivo contra a Emissora ou qualquer de suas
controladas, ou os Fiadores, ou a ndo garantia do juizo, em valor unitario ou agregado superior a R$
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) ou seu valor equivalente em outras moedas, corrigidos anualmente
pelo Indice de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica ("IPCA/IBGE"), a partir da Data de Emissdo, ou o valor equivalente em outras moedas, no
prazo estipulado na respectiva sentenca ou no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento pela Emissora de notificagdo neste sentido, dos dois prazos o que for menor;
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k) realizagdo de reducdo do capital social da Emissora, conforme previsto no artigo 173 e
seguintes da Lei das Sociedades por Acdes, sem a prévia autorizacdo dos Debenturistas;

1) vencimento antecipado de quaisquer obriga¢des financeiras a que estejam sujeitas a
Emissora ou qualquer de suas controladas, ou os Fiadores, no mercado local ou internacional, em
valor individual ou agregado superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) ou seu valor equivalente em
outras moedas, reajustado pelo IPCA/IBGE desde a Data da Emissdo, ndo sanado pela Emissora no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis;

m) transferéncia, promessa de transferéncia, qualquer forma de cessdo ou promessa de cessao
a terceiros, no todo ou em parte, pela Emissora ou pelos Fiadores, das obriga¢des assumidas nesta
Escritura ou nos demais Documentos da Operacdo, sem que haja anuéncia prévia dos Debenturistas;

n) demais hipdteses de vencimento antecipado previstas em lei, especialmente as previstas nos
artigos 333 e 1.425 Cdédigo Civil, conforme aplicaveis;

o) protesto de titulos contra a Emissora e/ou os Fiadores em valor individual ou agregado
superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) ou seu valor equivalente em outras moedas, reajustado pelo
IPCA/IBGE desde a Data da Emissao, por cujo pagamento a Emissora ou qualquer de suas controladas
ou os Fiadores seja responsavel, salvo se, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados do referido
protesto ou no prazo de pagamento do protesto, o que for menor, seja validamente comprovado,
pela Emissora ao Agente de Garantias que: (i) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros;
(i) o protesto foi cancelado ou liminarmente sustado; (iii) foram prestadas garantias em juizo, aceita
pelo poder judiciario; ou, ainda, (iv) o valor objeto do protesto foi devidamente quitado;

P) descumprimento, pela Emissora ou pelos Fiadores, de qualquer obrigagcdo ndo pecuniaria
prevista nos Documentos da Operagdo, nao sanada no prazo de cura previsto nos respectivos
Documentos da Operagao ou, caso nao estipulado prazo de cura especifico em tais documentos, ndo
sanada no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de comunicacdo do referido
descumprimento pelos Debenturistas a Emissora ou aos Fiadores, conforme aplicavel;

qa) provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas, enganosas, inconsistentes ou incompletas
quaisquer das declaragdes ou garantias prestadas pela Emissora ou pelos Fiadores nesta Escritura ou

nos demais Documentos da Operacéao;

r) ocorréncia, sem que haja anuéncia prévia dos Debenturistas, de incorporagdo (incluida
incorporacao de agdes), fusdo ou cisao da Emissora;

s) qualguer mudanca no controle societario da Emissora, sem que haja anuéncia prévia dos
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Debenturistas;

t) alteracao do objeto social da Emissora de modo que qualquer das atuais atividades principais
sejam excluidas, ou que sejam agregados a essas atividades novos negdcios que tenham prevaléncia,
desde que representem desvios em relagdo as atividades atualmente desenvolvidas pela Emissora;

u) realizagdo, pela Emissora, de operag¢des fora de seu objeto social ou pratica de qualquer ato
em desacordo com seu estatuto social ou com esta Escritura ou quaisquer outros Documentos da
Operacao, e desde que tal inadimplemento nao seja sanado pela Emissora no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis, a contar do recebimento pela Emissora de notificacdo neste sentido;

V) autuacdes da Emissora por quaisquer 6rgdos governamentais: (i) se de carater ambiental, de
valor individual ou agregado superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais) ou seu valor equivalente em outras
moedas, e (ii) se de carater fiscal, de defesa da concorréncia ou de outra natureza, de valor individual
ou agregado superior a R$ 100.000,00 (cem mil reais) ou seu valor equivalente em outras moedas,
em ambos os casos, reajustados pelo IPCA/IBGE desde a Data da Emissao, exceto se for apresentada
defesa, interposto recurso ou impugnacao, capaz de suspender os efeitos da autuacao, no prazo legal
ou no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida autuacao, dos dois o que for menor, ou,
ainda, se nesse mesmo prazo for comprovado ao Agente de Garantias, que a referida autuacdo foi
cancelada;

w) arresto, sequestro ou penhora de bens da Emissora, exceto se, no prazo de até 15 (quinze)
Dias Uteis contados da data do respectivo arresto, sequestro ou penhora, tiver sido comprovado pela
Emissora ao Agente de Garantias, que o arresto, sequestro ou a penhora foi contestado ou substituido
por outra garantia;

X) se for constatado, através dos relatdrios realizados pelo Agente de Fiscalizacdo de Obras, por
meio da Medicdo, atraso por qualquer motivo no Cronograma Fisico-Financeiro das obras do
Empreendimento Imobiliario, superior ao percentual de 20% (vinte por cento), inclusive na hipotese
de embargo pela prefeitura municipal competente do projeto da obra para o referido
empreendimento e desde que ndo sanado no prazo de até 90 (noventa) dias contados do embargo
da obrg;

y) a contratacao pela Emissora de qualquer empréstimo, financiamento ou qualquer outro tipo
de endividamento vinculado ao Empreendimento Imobiliario, além das Debéntures, sem a prévia e
expressa autorizagdo dos Debenturistas;

2) caso qualquer uma das Garantias se torne inabil ou imprépria para assegurar o pagamento

das Obrigacbes Garantidas, exceto se as demais Garantias regularmente constituidas sejam suficientes
para assegurar o pagamento da totalidade das Obrigacdes Garantidas;
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aa) nao cumprimento dos prazos para prenotagao e registro, conforme aplicavel, de qualquer
Documento da Operacao, nos termos dos respectivos instrumentos;

bb) utilizacdo dos recursos obtidos com a Emissao para outro fim que ndo aquele descrito nesta
Escritura; e
cc) ocorréncia de eventos ou situacdes que comprovadamente afetem, de modo relevante e

adverso, a capacidade financeira e operacional da Emissora e/ou dos Fiadores de cumprir com suas
obrigagdes relacionadas as Debéntures (“Efeito Adverso Relevante”).

8.2. A ocorréncia de qualquer das Hipdteses de Vencimento Antecipado, devera ser comunicada
pela Emissora aos Debenturistas e ao Agente de Garantias, em prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de sua
ocorréncia. O descumprimento desse dever de informar pela Emissora ndo impedira o exercicio de
poderes, faculdades e pretensdes previstos nesta Escritura e nos demais Documentos da Operagéo,
pelos Debenturistas.

8.3. Verificada a ocorréncia de quaisquer das Hipéteses de Vencimento Antecipado, observados
0s respectivos prazos de cura, se houver, o Agente de Garantias, na condicao de representante dos
interesses dos Debenturistas, devera convocar, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data da ciéncia
do evento, Assembleia Geral de Titulares de Debéntures (abaixo definida) para deliberar sobre a
declaracdo, ou nao, do vencimento antecipado das Debéntures.

8.4. A declaragdo, ou ndo, do vencimento antecipado das Debéntures na Assembleia Geral de
Titulares de Debéntures mencionada na Clausula 8.3. acima dependera de aprovacao de Debenturistas
que representem (a) 2/3 (dois tercos) das Debéntures emitidas e integralizadas ("Debéntures em

Circulacdo”), em primeira convocagao; ou (b) 50% (cinquenta por cento) mais um das Debéntures em
Circulacdo, em segunda convocacdo. Caso os votos ndo sejam suficientes ou caso ndo haja obtencao
de quérum de instalacao ou de deliberacao, em segunda convocagado, o Agente de Garantias podera
declarar o vencimento antecipado das Debéntures.

8.5. A declaracao do vencimento antecipado das Debéntures na Assembleia Geral de Titulares de
Debéntures ou pelo Agente de Garantias, mencionada na Clausula 8.4. acima podera ser revertida, até
o final do prazo previsto na clausula 8.6, abaixo, caso a unanimidade dos Debenturistas, reunidos em
Assembleia Geral de Titulares de Debéntures ou o Agente de Garantias, aprovem referida reversdo,
hipotese na qual, a Emissora devera tomar todas as medidas necessarias para a reversao, incluindo,
mas nao se limitando o aditamento dos Documentos da Operacdo, conforme necessario.

8.6. Na ocorréncia de declaracao do vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora obriga-
se a resgatar a totalidade das Debéntures, com o seu consequente cancelamento, obrigando-se a
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pagar o saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragdo e dos Encargos Moratorios,
calculados pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacao ou da ultima data de pagamento
da Remuneracdo, conforme o caso, até a data de seu efetivo pagamento, no prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis contados da data da declaracdo do vencimento antecipado mediante comunicacdo por escrito
a ser enviada pelos Debenturistas ou pelo Agente de Garantias a Emissora, sob pena de, em néo o
fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos Encargos Moratérios aplicaveis.

8.6.1. Na ocorréncia do vencimento antecipado das Debéntures, os recursos recebidos em
pagamento das obrigacSes decorrentes das Debéntures deverdo ser imediatamente aplicados na
amortizagdo ou, se possivel, quitacdo do saldo devedor das obrigagdes decorrentes das Debéntures.
Caso os recursos recebidos em pagamento das obrigacdes decorrentes das Debéntures ndo sejam
suficientes para quitar todas as obrigagdes decorrentes das Debéntures, tais recursos deverao ser
imputados na seguinte ordem: (i) quaisquer valores devidos pela Emissora nos termos desta Escritura
ou de qualquer dos demais Documentos da Operagdo (incluindo a remuneragdo e as despesas
incorridas pelo Agente de Garantias), que ndo sejam os valores a que se referem os itens (ii) e (iii)
abaixo; (ii) Encargos Moratorios aplicaveis e demais encargos devidos sob as obriga¢cdes decorrentes
das Debéntures; (iii) Remuneragdo; e (iv) amortizacdo das Debéntures. A Emissora permanecera
responsavel pelo saldo devedor das obrigacdes decorrentes das Debéntures ou de qualquer dos
demais Documentos da Operagdo que ndo tiverem sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos da
Remuneracdo, Encargos Moratoérios e outros encargos incidentes sobre o saldo devedor das
obrigagdes decorrentes das Debéntures ou de qualquer dos demais Documentos da Operacdo
enquanto ndo forem pagas, sendo considerada divida liquida e certa, passivel de cobranca
extrajudicial ou por meio de processo de execucao judicial.

9. AGENTE DE GARANTIAS

9.1. A Emissora nomeia e constitui como agente de garantias da Emissao, a SIFRA SERVICOS DE
CREDITO LTDA., qualificada no preAmbulo desta Escritura de Emissdo, que, por meio deste ato, aceita
a nomeacao para, nos termos da lei e da presente Escritura de Emissdo, representar os interesses da
comunhé&o dos Debenturistas.

9.1.1 O Agente de Garantias exercera suas funcdes a partir da data de assinatura desta Escritura,
devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a Data de Vencimento ou até sua efetiva
substituicdo ou, caso ainda restem obrigagdes inadimplidas da Emissora nos termos desta Escritura
de Emissao apds a Data de Vencimento, até que todas as obrigagdes da Emissora nos termos desta
Escritura de Emissao sejam integralmente cumpridas.

9.1.2 O Agente de Garantias declara, neste ato, sob as penas da lei:
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a) estd devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissdo e a cumprir com todas as
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos estatutarios e contratuais
necessarios para tanto, bem como toda a lei aplicavel a esta Emissao;

b) a celebracao desta Escritura de Emissdo e o cumprimento das obrigaces nela previstas, bem
como a Emissdo e a colocacdo das Debéntures, ndo infringem qualquer lei ou contrato do qual o
Agente de Garantias seja parte;

<) esta Escritura de Emissdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculante do Agente de
Garantias, exequivel de acordo com os seus termos e condicdes;

d) a Emissora ndo possui qualquer participacao societaria, direta ou indireta, ou qualquer tipo
de poder de gestdo sobre o Agente de Garantias, que o impeca de exercer plenamente suas fungoes;

e) verificou a regularidade da constituicdo das Garantias prestadas aos Debenturistas nos
termos desta Escritura de Emissao;

f) aceitar a funcdo que lhe é atribuida, assumindo integralmente os deveres e atribuicoes
previstos nesta Escritura de Emissao; e

g) aceitar integralmente esta Escritura de Emissao, todas as suas Clausulas e condigoes.

9.1.3 A Emissora, por sua vez, declara ndo ter conhecimento de fato que impeca o Agente de
Garantias de exercer plenamente suas fungoes.

9.1.4 O Agente de Garantias responde perante os Debenturistas pelos prejuizos que lhes causar
por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes.

9.2.  SUBSTITUICAO

9.2.1 Nas hipoteses de auséncia, impedimentos temporarios, renuncia, intervencao, liquidacao
judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia do Agente de Garantias, sera
realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar,
Assembleia Geral de Titulares de Debéntures para a escolha de novo agente de garantias ("Agente de
Garantias Substituto”), a qual podera ser convocada pelo Agente de Garantias, pela Emissora ou por

qualquer um dos Debenturistas. O Agente de Garantias Substituto sera escolhido pela Emissora na
referida Assembleia Geral de Titulares de Debéntures, dentre ao menos 3 (trés) agentes de garantia,
indicados pelos Debenturistas.

9.2.1.1. Se a convocacao da Assembleia Geral de Titulares de Debéntures a que se refere na Clausula
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9.2.1 ndo ocorrer em até 15 (quinze) dias antes do término do prazo citado acima, cabera a Emissora
providencia-la.

9.2.1.2. A remuneragao do Agente de Garantias Substituto sera de responsabilidade da Emissora e
definida na prépria Assembleia Geral de Titulares de Debéntures que escolher o Agente de Garantias
Substituto.

9.2.1.3. Na hipotese de ndao poder o Agente de Garantias continuar a exercer as suas funcdes por
circunstancias supervenientes as previsdes desta Escritura de Emissdo, devera comunicar
imediatamente o fato aos Debenturistas, requisitando sua substituicdo, nos termos da Clausula 9.2.1.

9.2.2 E facultado aos Debenturistas, apos a Data de Integralizagdo, proceder a substituicdo do
Agente de Garantias e a indicacdo de seu substituto, em Assembleia especialmente convocada para
esse fim, observado o disposto na Clausula 9.2.1.

9.2.3  Na hipotese de substituicdo do Agente de Garantias, o Agente de Garantias Substituto estara
sujeito as mesmas obrigacdes que o Agente de Garantias.

9.2.4. A substituicdo do Agente de Garantias devera ser objeto de aditamento a Escritura de
Emissdo.

9.2.5. O Agente de Garantias entrara no exercicio de suas fun¢des a partir da Data de Emissdo, e o
Agente de Garantias Substituto, a partir da data de celebracdo de eventual aditamento a Escritura de
Emissdo que trate de sua nomeagdo em substituicdo ao Agente de Garantias, devendo permanecer
no exercicio de suas funcdes até a efetiva substituicdo ou até a Data de Vencimento.

10. ASSEMBLEIA GERAL

10.1 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 Ac¢bes (“Assembleia Geral de Titulares de Debéntures” ou “Assembleia”).

10.2 A Assembleia Geral de Titulares de Debéntures sera realizada, obrigatoriamente, na sede
da Emissora ou na sede do Debenturista maioritario, e/ou por meio exclusivamente digital.

10.3 A Assembleia Geral de Titulares de Debéntures podera ser convocada: (i) pela Emissora; (ii)
pelo Agente de Garantias; ou (iii) pelos titulares das Debéntures que representem 10% (dez por cento),

no minimo, das Debéntures em Circulacao.

10.4 A Assembleia Geral de Titulares de Debéntures serd convocada com antecedéncia minima
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de 8 (oito) dias em primeira convocagdo. A Assembleia em segunda convocagao somente podera ser
realizada em, no minimo, 5 (cinco) dias apds a data marcada para a instalacdo da Assembleia em
primeira convocagao.

10.5 A Assembleia Geral de Titulares de Debéntures se instalara, nos termos do paragrafo 3° do
artigo 71 da Lei das Sociedades por A¢des, em primeira convocagao, com a presenca de Debenturistas
que representem, no minimo, metade das Debéntures em Circulacdao e, em segunda convocagao, com
qualquer nimero de Debenturistas.

10.5.1.  E obrigatéria a presenca dos representantes legais do Agente de Garantias nas Assembleias
Gerais de Titulares de Debéntures.

10.6 A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares de Debéntures caberd ao titular de
Debéntures eleito na propria Assembleia Geral de Titulares de Debéntures ou pessoa indicada por
procuragao, por maioria de votos dos presentes.

10.7 Nas deliberacbes da Assembleia Geral de Titulares de Debéntures, a cada Debénture em
Circulagdo cabera um voto. Exceto pelo disposto na Cladusula 10.8 abaixo, ou pelos demais quoéruns
expressamente previstos em outras clausulas desta Escritura, qualquer matéria a ser deliberada pelos
Debenturistas devera ser aprovada, em primeira convocagao, por Debenturistas que detenham pelo
menos a maioria das Debéntures em Circulagdo e, em segunda convocacdo, pela maioria dos
presentes.

10.8 Mediante proposta da Emissora, a Assembleia Geral de Titulares de Debéntures podera, por
deliberacdo favoravel de Debenturistas que detenham, no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures
em Circulacdo, aprovar, seja em primeira ou segunda convocacao, qualquer modificacdo relativa as
caracteristicas das Debéntures que implique em: (i) alteracdo (a) da Remuneragao, (b) das datas de
pagamento da Remuneracdo ou de quaisquer valores previstos nesta Escritura, (c) da Data de
Vencimento, (d) dos valores, montantes e datas de amortizacdo das Debéntures, (e) dos termos de
quaisquer das Hipdteses de Vencimento Antecipado, inclusive sua exclusao; (f) dos quodruns de
deliberagdo previstos nesta Escritura, (g) das disposi¢cdes desta Clausula, (h) das disposicSes relativas
a Resgate Antecipado ou Amortizacao Extraordinaria, e (i) da espécie das Debéntures; (ii) reducao das
Garantias; e (iii) criagdo de evento de qualquer evento de repactuacao.

10.9 Independentemente das formalidades previstas na Lei e nesta Escritura de Emissdo,
inclusive as formalidades de convocacao, serdo consideradas regulares as deliberagdes tomadas pelos
Debenturistas em Assembleia Geral de Titulares de Debéntures a que comparecerem os titulares de

todas as Debéntures em Circulacao.

10.10 Esta Escritura podera ser alterada e aditada, independentemente de deliberacdo de
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Assembleia Geral de Titulares de Debéntures ou de consulta aos Debenturistas, sempre que tal
alteracao decorra exclusivamente por exigéncias de normas legais e/ou regulamentares; ou para a
corregdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético.

11.  OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

11.1. Sem prejuizo das demais obrigaces previstas nesta Escritura e na legislacdo aplicavel, a
Emissora adicionalmente se obriga a fornecer aos Debenturistas e ao Agente de Garantias:

(a) mediante solicitacdo, a qualquer tempo, em até 05 (cinco) dias contados da respectiva
requisicao, declaragdo assinada pelo Diretor, na forma do seu estatuto social, atestando: (a) que
permanecem validas as disposi¢cdes contidas na Escritura; (b) ndo ocorréncia de qualquer das
Hipoteses de Vencimento Antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacdes da Emissora
no ambito desta Escritura; e (c) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social;

(b) em até 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informacéo relevante para a presente Emissdo que lhe
venha a ser razoavelmente solicitada pelos Debenturistas ou pelo Agente de Garantias, ou no prazo
exigido por norma vigente ou estipulado pela autoridade competente, o que for menor, para as
informacBes que venham a ser exigidas pelas normas vigentes ou em razdo de determinacdo ou
orientacdo de autoridades competentes;

(c) caso solicitados, os comprovantes de cumprimento de suas obrigacdes pecuniarias no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de vencimento;

(d) informacdes a respeito de qualquer das Hipdteses de Vencimento Antecipado nos prazos e
periodicidade estabelecidos nesta Escritura;

(e) proceder a adequada publicidade, ao Agente de Garantias, dos dados econémico-financeiros,
nos termos desta Escritura;

(f) 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 A¢des;

(9) ndo realizar operagoes fora de seu objeto social, observadas as disposi¢des estatutarias, legais
e regulamentares em vigor;

(h) notificar em até 2 (dois) Dias Uteis os Debenturistas sobre qualquer ato ou fato que possa
causar interrupgao ou suspensao das atividades da Emissora;

(i) cumprir, em todos os aspectos, todas as leis, regras, regulamentos e ordens aplicaveis em
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qualquer jurisdicdo na qual realize negdcios ou possua ativos, exceto por descumprimentos que ndo
venham a afetar adversamente sua condi¢do econOmica e financeira, seus resultados operacionais,
suas atividades, sua capacidade em honrar tempestivamente as obrigacdes pecuniarias ou ndo
relativas as Debéntures, decorrentes desta Escritura e a qualquer outra divida que, se vencida e nao
paga, possa acarretar o vencimento antecipado das Debéntures;

G) manter validas e regulares as licencas, concessdes ou aprovagdes necessarias, inclusive
ambientais, ao seu regular funcionamento, exceto no que se referir a licengas, concessdes ou
aprovacoes cuja perda, revogacao ou cancelamento nao resultem em impacto adverso relevante para
suas atividades, ou para sua capacidade em honrar tempestivamente as obrigagdes pecuniarias ou
nao relativas as Debéntures, decorrentes desta Escritura e a qualquer outra divida que, se vencida e
nao paga, possa acarretar o vencimento antecipado das Debéntures;

(k) aplicar os recursos obtidos por meio da presente Emissao estritamente conforme descrito
nesta Escritura;

)] cumprir todas as obrigacSes descritas na Lei das Sociedades por Acdes, e demais
regulamentacdes aplicaveis;

(m)  cumprir, em conjunto com suas afiliadas, as leis, normas administrativas e determinagdes dos
orgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducéo de seus negdcios, em especial
dos termos da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor;

(n) realizar o recolhimento de todos os tributos que incidam ou venham a incidir sobre as
Debéntures que sejam de responsabilidade da Emissora, conforme previsto nesta Escritura e nos
Documentos da Operagao; e

(o) guardar, pelo prazo de 5 (cinco) anos contados da presente data, em caso de processo
administrativo, toda a documentacao relativa a Emissdao, bem como disponibiliza-la ao Agente de
Garantias no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, apds solicitacdo por escrito, neste sentido, ou no menor
prazo possivel, conforme exigéncia legal.

(i) DESPESAS

11.2. Todas e quaisquer despesas incorridas com a Emissao, ndo se limitando as despesas indicadas
na clausula abaixo (“Despesas Flat"), ou com a execucao de valores devidos nos termos desta Escritura
(incluindo a Fianga), incluindo publicac¢des, inscri¢des, registros, averbacdes, contratagdo do Agente
de Garantias e dos prestadores de servicos e quaisquer outros custos relacionados as Debéntures,
serao de responsabilidade exclusiva e serdo arcadas diretamente pela Emissora ou pelos Fiadores.
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11.3. A Emissora e os Fiadores obrigam-se a pagar:

(i) a remuneracao de todos os prestadores de servigos diretamente ligados a Emissao, tais como,
mas nado se limitando, do Agente de Garantias ou do Agente de Garantias Substituto, do Agente de
Fiscalizacao de Obras e empresa contratada para prestacao de servigos de consultoria na estruturacdo
das Debéntures; e

(i) a remuneracao do assessor legal da Emissdo, devida na data da primeira Data de
Integralizagéo.

11.4. Os impostos incidentes sobre a remuneracao serdo acrescidos das parcelas mencionadas
acima nas datas de pagamento. Além disso, todos os valores mencionados acima serdo atualizados
pelo IGP-M, sempre na menor periodicidade permitida em lei, a partir da data de assinatura do
presente instrumento.

12. DECLARAGOES DA EMISSORA E DOS FIADORES

13.1 A Emissora e os Fiadores declaram, individualmente, aos Debenturistas e ao Agente de
Garantias que:

0] a Emissora esta devidamente autorizada a emitir as Debéntures, a celebrar a presente Escritura
e a cumprir com todas as obriga¢des aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais
e estatutarios necessarios para tanto, ndo sendo exigidas, da Emissora, quaisquer aprovagdes
ambiental, governamental ou regulamentar para tanto e tendo sido plenamente satisfeitos todos os
requisitos legais, societarios, regulatérios e de terceiros necessarios para tanto;

(i) a celebracao desta Escritura, bem como o cumprimento das obrigagdes aqui previstas ndo
infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pela Emissora e/ou pelos Fiadores;

(ili)  no caso da Emissora, é sociedade por a¢des devidamente organizada e constituida, de acordo
com as leis brasileiras, estando devidamente autorizada a desempenhar as atividades descritas em
seu objeto social;

(iv)  em relagdo aos Fiadores, sdo capazes para a pratica de todos os atos da vida civil, e seu
respectivo estado civil € aquele previsto em sua respectiva qualificagao;

(v) as pessoas que representam a Emissora na assinatura desta Escritura tém poderes bastantes
para tanto;

(vi)  todas as informacdes prestadas no ambito desta Escritura e dos demais Documentos da
Operacao sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes e a Emissora se responsabiliza por tais
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informacdes prestadas;

(vii)  esta Escritura, os demais Documentos da Operacdo e as cladusulas neles contidas constituem
obrigacdes legais, validas e vinculantes da Emissora e dos Fiadores, conforme o caso, exequiveis de
acordo com os seus termos e condicgoes;

(viii) a emissao das Debéntures, a celebragdo desta Escritura, o cumprimento das obriga¢des aqui
previstas: (a) ndo infringem os documentos societarios da Emissora, ou qualquer (1) norma aplicavel
a Emissora ou aos Fiadores, contrato ou instrumento do qual a Emissora ou qualquer de seus
controladores, controladas, coligadas, conforme a Lei das Sociedades Andnimas ("Afiliadas”), seja
parte ou interveniente, ou pelos quais qualquer de seus ativos esteja sujeito; (2) ordem ou decisao
judicial, administrativa ou arbitral em face da Emissora ou qualquer de suas Afiliadas; (b) nem resultara
em: (1) vencimento antecipado ou rescisdo de qualquer obrigagdo estabelecida em qualquer
contratos ou instrumentos do qual a Emissora ou qualquer de suas Afiliadas seja parte ou pelo qual
qualquer de seus respectivos ativos esteja sujeito; ou (2) criacdo de qualquer 6nus sobre qualquer
ativo ou bem da Emissora ou qualquer de suas Afiliadas, que nao os previstos nas Debéntures e nos
demais Documentos da Operacéao;

(ix)  esta cumprindo todas as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos
orgaos governamentais, autarquias ou instancias judiciais aplicaveis ao exercicio de suas atividades,
exceto por aqueles questionados de boa-fé nas esferas administrativa ou judicial e cujo
descumprimento ou tal questionamento de boa-fé ndo possa causar um efeito adverso relevante na
situacdo operacional, econdmica e financeira da Emissora, de modo que afete adversamente a
capacidade da Emissora de cumprir suas obrigacdes, previstas no ambito das Debéntures e desta
Escritura;

(x) possuem todas as licengas, concessbes, autorizagdes, permissdes e alvaras, inclusive
ambientais, necessarias ao exercicio de suas atividades validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno
vigor, ou, eventualmente, em fase de renovacao, exceto por hipoteses em que a falha em obter tais
instrumentos ndo possa causar qualquer efeito adverso relevante no exercicio de suas atividades de
forma regular;

(xi)  (a) a Emissora e os Fiadores cumprem o disposto na legislacdo em vigor pertinente a Politica
Nacional do Meio Ambiente, inclusive as Resolucdes do CONAMA - Conselho Nacional do Meio
Ambiente e as demais legislacdes e regulamentagdes ambientais supletivas, exceto por aquelas
questionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial, de modo que nao afete adversamente
a capacidade da Emissora de cumprir suas obrigac¢des, previstas no ambito das Debéntures e desta
Escritura; (b) a Emissora e os Fiadores adotam as medidas e acGes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambientais eventualmente apurados, decorrentes da
atividade descrita em seu objeto social, exceto por hipoteses em que o descumprimento ndo possa
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causar qualquer efeito adverso relevante no exercicio de suas atividades de forma regular; (c) a
Emissora e os Fiadores cumprem as determinacées dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais,
exceto aqueles questionados de boa-fé nas esferas administrativa ou judicial e por hipoteses em que
o descumprimento ndo possa causar qualquer efeito adverso relevante no exercicio de suas atividades
de forma regular; e (d) € a Unica e exclusiva responsavel por qualquer dano ambiental ou
descumprimento da legislagdo ambiental, resultante da aplicagdo dos recursos financeiros obtidos
por meio das Debéntures, isentando desde ja os Debenturistas de quaisquer responsabilidades,
ressalvada a possibilidade de regresso contra os proprietarios anteriores quanto a fatos pregressos
que tenham sido identificados pela Emissora apds a aquisi¢do dos imoveis aos quais serao destinados
aos recursos das Debéntures;

(xii)  desconhece, para fins de emissao das Debéntures e formalizacdo desta Escritura: (a)
descumprimento de qualquer disposi¢do contratual relevante, legal ou descumprimento de qualquer
ordem judicial, administrativa ou arbitral com relagdo a qual tenha havido citacdo, notificacdo ou outra
forma de ciéncia formal da ordem; ou (b) qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral,
procedimento, inquérito ou qualquer outro tipo de investigacdo governamental, com relacdo a qual
tenha havido citagdo, notificagdo ou outra forma de ciéncia formal da ordem, em qualquer dos casos
desta clausula visando anular, revisar, invalidar, repudiar ou de qualquer forma afetar as Debéntures,
esta Escritura;

(xiii) tem integral ciéncia da forma e condi¢des de negociacdo das Debéntures, desta Escritura e
dos demais Documentos da Operacdo, inclusive com a forma de calculo do valor devido no ambito
das Debéntures e desta Escritura;

(xiv) esta adimplente com o cumprimento das obrigacdes constantes desta Escritura, e ndo ocorreu
e ndo existe, na presente data, qualquer hipotese de vencimento antecipado prevista nesta Escritura;

(xv)  ndo exercera quaisquer direitos de compensacdo de forma a extinguir, reduzir ou mudar as
obrigagdes de pagamento da Emissora previstas nas Debéntures;

(xvi) a demonstracao financeira, da Emissora representa corretamente a posicdo patrimonial e
financeira da Emissora naquela data e para aqueles periodos e foi devidamente elaborada em
conformidade com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil e refletem corretamente os
seus ativos, passivos e contingéncias, e desde a data da demonstracao financeira acima mencionada
nao houve nenhuma alteracao adversa relevante e nem aumento substancial do endividamento da
Emissora;

(xvii) as informagdes a respeito da Emissora e dos Fiadores prestadas nesta Escritura e nos demais

Documentos da Operagdo sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada no ambito da oferta com relacao a Emissora;
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(xviii) respeita a legislagdo e regulamentacao relacionadas ao meio ambiente, a salde e seguranca
ocupacional e, quando aplicavel, a questdes sanitarias, exceto por aqueles questionados de boa-fé
nas esferas administrativa ou judicial, bem como declara que suas atividades nado incentivam a
prostituicdo, tampouco utilizam ou incentivam mao-de-obra infantil e em condicdo analoga a de
escravo ou de qualquer forma infringem direitos dos silvicolas, em especial, mas nao se limitando, ao
direito sobre as areas de ocupacao indigena, assim declaradas pela autoridade competente
("Legislagcdo Socioambiental”) e que a utilizagdo dos valores objeto das Debéntures ndo implicara na

violacao da Legislagdo Socioambiental;

(xix)  possui experiéncia na celebracdo de contratos financeiros da natureza daqueles envolvidos
nesta operacao e entendem os riscos inerentes a tal operagao;

(xxX) ndo tem conhecimento da ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da
Emissora, ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia, direta de a¢des do capital social da
Emissora, em qualquer operacdo isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle da Emissora;

(xxi) desconhece a existéncia de violacao ou indicio de violagao de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a
administragdo publica, incluindo, sem limitacdo, Leis Anticorrupgdo (conforme abaixo definido),
conforme aplicavel, pela Emissora, por seus controladores, por suas controladas e por suas coligadas;

(xxii) (a) envida os melhores esforcos para que seus diretores e membros do conselho de
administragdo, no estrito exercicio das respectivas fun¢des de administradores da Emissora, observem
os dispositivos de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo
ou atos lesivos a administracao publica, incluindo, sem limitagao, leis n.° 12.529/2011, 9.613/1998,
12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act (em conjunto, “Leis
Anticorrupcao”), conforme aplicavel; (b) absteve-se de praticar atos de corrupcao e de agir de forma
lesiva a administracao publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo
ou nao; (c) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas, comunicara
imediatamente aos Debenturistas, que podera tomar todas as providéncias que entender necessarias;
e (d) realizara eventuais pagamentos devidos aos Debenturistas exclusivamente por meio de

transferéncia bancaria;

(xxiii) ndo tem conhecimento da ocorréncia das seguintes hipoteses: (a) ter utilizado ou utilizar
recursos para o pagamento de contribui¢bes, presentes ou atividades de entretenimento ilegais ou
qualquer outra despesa ilegal relativa a atividade politica; (b) fazer ou ter feito qualquer pagamento
ilegal, direto ou indireto, a empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos, politicos ou
candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou estrangeiros; (c) ter realizado ou realizar
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acdo destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou promessa ilegal de pagar, bem como ter
aprovado ou aprovar o pagamento, a doagdo de dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro
bem de valor, direta ou indiretamente, para qualquer “oficial do governo” (incluindo qualquer oficial
ou funcionario de um governo ou de entidade de propriedade ou controlada por um governo ou
organizacao publica internacional ou qualquer pessoa agindo na fungédo de representante do governo
ou candidato de partido politico) a fim de influenciar qualquer agdo politica ou obter uma vantagem
indevida com violagdo da lei aplicavel; (d) praticar ou ter praticado quaisquer atos para obter ou
manter qualquer negocio, transacdo ou vantagem comercial indevida; (e) ter realizado ou realizar
qualquer pagamento ou tomar qualquer acdo que viole qualquer Lei Anticorrupgao; ou (f) ter
realizado ou realizar um ato de corrupgao, pago propina ou qualquer outro valor ilegal, bem como
influenciado o pagamento de qualquer valor indevido; e

(xxiv) direta ou indiretamente, ndo ira receber, transferir, manter, usar ou esconder recursos que
decorram de qualquer atividade ilicita, bem como nao ira4 contratar como empregado ou de alguma
forma manter relacionamento profissional com pessoas fisicas ou juridicas envolvidas com atividades
criminosas, em especial as Leis Anticorrupcao, lavagem de dinheiro, trafico de drogas e terrorismo.

13.2 Caso quaisquer das declara¢des aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas, a Emissora se compromete a notificar os Debenturistas em 2 (dois) Dias
Uteis da data de sua ciéncia.

14. DISPOSICOES GERAIS

14.1 Qualquer tolerancia, exercicio parcial, concessdo, atraso ou omissdo entre as Partes sera
sempre considerado mera liberalidade, e ndo configurara renlncia ou perda de qualquer direito,
faculdade, privilégio, prerrogativa, remédio ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem
implicara novacdo, alteracdo, transigéncia, remissdao, modificacdo ou reducdo dos direitos e
obrigacdes daqui decorrentes ou ainda precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou
atraso.

14.2 A presente Escritura € firmada em carater irrevogavel e irretratavel, salvo na hipétese de ndo
cumprimento das Condi¢oes Precedentes, obrigando as partes por si e seus sucessores.

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

14.4 Esta Escritura constitui o Unico e integral acordo entre as Partes, com relacao ao objeto nela
previsto.
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14.5 As palavras e os termos constantes desta Escritura, aqui ndo expressamente definidos,
grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como quaisquer outros de linguagem
técnica ou financeira, que, eventualmente, durante a vigéncia da presente Escritura, no cumprimento
de direitos e obrigagdes assumidos por ambas as Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de
quaisquer atos ou fatos, deverdo ser compreendidos e interpretados em consonancia com 0s usos,
costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro.

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

14.7 Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos do artigo
784, inciso IIl do Codigo de Processo Civil, reconhecendo as partes, desde ja, que independentemente
de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacdes assumidas nos termos desta Escritura
comportam execuc¢do especifica, submetendo-se as disposicbes dos artigos 815 e seguintes do
Cédigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das
Debéntures nos termos desta Escritura.

14.8 As Partes concordam que a presente Escritura, podera ser alterada, sem a necessidade de
qualquer aprovacao dos Debenturistas, sempre que e somente (i) quando tal alteracdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais; (ii)
quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; e (iii) em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na razado social, endereco
e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os
Debenturistas.

14.9 Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores eventualmente devidos
pela Emissora nos termos desta Escritura ndo serdo passiveis de compensacdo com eventuais créditos
dos Debenturistas e o ndo pagamento dos valores devidos no prazo acordado podera ser cobrado
pelos Debenturistas e eventuais sucessores e cessionarios pela via executiva, nos termos dos artigos
784 e 785 do Codigo de Processo Civil.

15. ASSINATURA ELETRONICA

15.1. As Partes concordam, convencionam e admitem como valida para todos os fins que a
celebragdo deste instrumento podera ser feita por meio de assinatura eletrénica, com certificado
digital, conforme disposto na Medida Proviséria 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, reconhecendo as
Partes a veracidade, autenticidade, integridade, validade, eficacia e exequibilidade desta Escritura de
Emissdo e de seus termos em tal formato. Sem prejuizo, a Emissora e os Fiadores concordam, neste
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ato, em assinar, caso solicitado pelo Agente de Garantias, vias fisicas deste instrumento ou de
quaisquer documentos a ela relacionados.

16. LEIE FORO

16.1. A presente Escritura reger-se-a pelas leis brasileiras.

16.2.  Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, para dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias
oriundas desta Escritura, com rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, firmam a presente Escritura de Emissdo digitalmente.

Sao Paulo, 23 de agosto de 2.024.

[restante da pagina intencionalmente deixado em branco.
seguem paginas de assinaturas]
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, da Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional
Fidejussdria, em Série Unica, para Colocagdo Privada da Multsite Construtora e Incorporadora S.A,
celebrado em 23 de agosto de 2024)

Assinado por: DocuSigned by:

Paule Keburts Mits DIME(, MBKEIRL MANTEIRS:

E7043BAE11C948F ... D29ED095D6BD4AC...

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.
Emissora

DocuSigned by:

[y B S(MWLVQ

577C5CAFAF1343C...

SIFRA SERVICOS DE CREDITO LTDA.
Agente de Garantias

Assinado por:

Palo Koburts Mito

E7043BAE11C948F...

PAULO ROBERTO NETTO
Fiador

@mec MOREIL MANTEIRS

D29ED095D6BD4AC...

DANIEL MOREIRA MONTEIRO
Fiador

Assinado por:

Carles Relrts Paiva Mavduive

2670EFDAF13642E...

CARLOS ROBERTO PAIVA MONTEIRO
Fiador
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ANEXO I - CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

P'::c:?a Vencimento | Pagamento de Juros Ig:gg:::f::
1 30/09/2024 Obrigatério Eventual
2 31/10/2024 Obrigatério Eventual
3 29/11/2024 Obrigatorio Eventual
4 31/12/2024 Obrigatério Eventual
5 31/01/2025 Obrigatorio Eventual
6 28/02/2025 Obrigatorio Eventual
7 31/03/2025 Obrigatério Eventual
8 30/04/2025 Obrigatorio Eventual
9 30/05/2025 Obrigatorio Eventual
10 30/06/2025 Obrigatério Eventual
11 31/07/2025 Obrigatorio Eventual
12 29/08/2025 Obrigatorio Eventual
13 30/09/2025 Obrigatério Eventual
14 31/10/2025 Obrigatorio Eventual
15 28/11/2025 Obrigatorio Eventual
16 31/12/2025 Obrigatério Eventual
17 30/01/2026 Obrigatorio Eventual
18 27/02/2026 Obrigatorio Eventual
19 31/03/2026 Obrigatério Eventual
20 30/04/2026 Obrigatorio Eventual
21 29/05/2026 Obrigatorio Eventual
22 30/06/2026 Obrigatério Eventual
23 31/07/2026 Obrigatorio Eventual
24 31/08/2026 Obrigatorio Eventual
25 30/09/2026 Obrigatério Eventual
26 30/10/2026 Obrigatério Eventual
27 30/11/2026 Obrigatorio Eventual
28 31/12/2026 Obrigatorio Integral
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ANEXO II - MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO
BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES
N° [XX]

Emissora

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade
de Sdo José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Vilaca, n® 374, 3° andar, sala 302, Centro,
CEP 12.210-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNPJ/ME") sob 0 n°® 11.491.821/0001-94 (“Emissora”).

Caracteristicas da Emissao

Foram emitidas 16.600.000 (dezesseis milhdes e seiscentas mil) Debéntures, com valor nominal
unitario de R$ 1,00 (um real) cada, totalizando o montante de R$ 16.600.000,00 (dezesseis milhdes
e sessenta mil reais), em 23 de agosto de 2024, nos termos do Instrumento Particular de Escritura
da 12 (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, em Série Unica, da
Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria, em Série Unica, Para C olocacao
Privada da Multsite Construtora e Incorporadora S.A. ("Escritura de Emissao” ou “Escritura”). A

Emissdo foi realizada e a Escritura celebrada com base nas delibera¢des tomadas pela Assembleia
Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 23 de agosto de 2024 ("AGE"), por meio da qual se
aprovou a presente Emissao, incluindo seus termos e condi¢des, conforme o disposto no artigo 59

da Lei das Sociedades por Acdes.

Identificacao do Subscritor/Debenturista

Nome: Tel.
[-] (-]
Endereco: E-mail:

[-] [-]

Bairro: CEP: Cidade: UF:
[-] [-] [-] [-]
Nacionalidade: Data de Nascimento: [-] Estado Civil:

[-] [-]

Doc. de identidade: Orgao Emissor: CPF/CNPJ:
[-] [-] [-]
Representante Legal (se for o caso): Tel.:
[-] (-]
Doc. de Identidade: Orgéo Emissor: CPF/CNPJ:
[-] [-] [-]

Calculo da Subscricao

Quantidade de Debéntures Série: Valor Nominal Unitario: | Valor de integralizagdo:
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subscritas: [-] Unica R$ [-] R$ [-]

Integralizacao

O Subscritor, neste ato, declara para todos os fins que conhece, esta de acordo e por isso adere a
todas as disposi¢cdes constantes deste Boletim de Subscricdo e da Escritura, firmada, em carater
irrevogavel e irretratavel, referente a emissdo privada de Debéntures da Emissora, observado o
disposto abaixo.

A primeira integralizagdo das Debéntures ocorrera na forma e periodicidade prevista na Escritura
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do atendimento das Condicdes Precedentes descritas da
Escritura de Emissao.

As demais integralizagdes também ocorrerdo em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do satisfatério
atendimento do disposto nos itens 4.6.1 (ii) e seguintes da Escritura de Emissao.

Caso a Emissora ndo atenda as Condicoes Precedentes, conforme definidas na Escritura, no prazo
de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Emissao, os negdcios juridicos avengados no presente
boletim restardo automaticamente resolvidos, nos termos do artigo 127 do Cdédigo Civil, ndo
produzindo quaisquer efeitos entre as partes, ficando o Subscritor, desobrigado com relagéo a
integralizacdo das Debéntures ou, caso o Subscritor assim entenda, podera conceder prazo
adicional para o atendimento das Condi¢bes Precedentes.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo
com as condigdes expressas nho presente
Boletim de Subscricao; (ii) ter conhecimento
integral, entender, anuir, aderir e subscrever os
termos e condi¢des previstos na Escritura,
refere  ao

principalmente no que se

atendimento das condicOes precedentes.

S&o Paulo, [-] de [-] de [-].

MULTSITE INCORPORADORA E
CONSTRUTORA S.A.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo
com as condigdes expressas no presente Boletim
de Subscricao; (ii) ter conhecimento integral,
entender, anuir, aderir e subscrever os termos e
condigdes previstos na Escritura; e (iii) que os
recursos utilizados para a integralizacdao das
Debéntures ndo sdo provenientes, direta ou
indiretamente, de infracdo penal, nos termos da
Lei n®9.613, de 03 de marco de 1998.

S&o Paulo, [-] de [-] de [-].

[DEBENTURISTA]

Ihes é atribuido na Escritura de Emissao.

Informacoes Adicionais
Os termos utilizados no presente instrumento, iniciados em letras maiusculas (estejam no singular
ou no plural), que ndo sejam definidos de outra forma neste instrumento, terdo o significado que
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Para informagdes adicionais sobre a presente emissao, os interessados deverao dirigir-se a Emissora
e ao Debenturista nos enderecos indicados abaixo:

Emissora:

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.
Rua Vilaca, n° 374, 3° andar, sala 302, Centro

Sdo José dos Campos/SP, CEP 12210-000

At.: Sr. Paulo Roberto Netto

Telefone: (12) 99717-5996

E-mail: paulornetto@multsiteconstrutora.com.br

Debenturista:

[-]
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ANEXO III - MODELO DE RECIBO DE INTEGRALIZAGCAO DAS DEBENTURES

RECIBO DE INTEGRALIZACAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL E COM
GARANTIAL ADICIONAL FIDEJUSSORIA, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO PRIVADA DA
MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A.

Emissora

MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade
de Sdo José dos Campos, Estado de Sado Paulo, na Rua Vilaga, n® 374, 3° andar, sala 302, Centro, CEP
12.210-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF")
sob o0 n® 11.491.821/0001-94 (“Emissora”).

Debenturista

[-]

Declaracoes

Foram integralizadas, nesta data, [-] ([-]) debéntures, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada,
totalizando o montante de R$ [-] ([-]), emitidas nos termos do Instrumento Particular de Escritura da
12 (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Série Unica, da Espécie
com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussdria, em Série Unica, Para Colocacdo Privada da
Multsite Construtora e Incorporadora S.A., celebrado em 23 de agosto de 2024 (“Debéntures

Integralizadas” e "Escritura de Emissao”, respectivamente).

A Emissora declara que recebeu o pagamento referente as Debéntures Integralizadas, na forma
prevista na Clausula 4.6. da Escritura de Emissao.

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

Debéntures Integralizadas.

Sao Paulo, [-] de [-] de [-].

MULTSITE CONSTRUTORA EINCORPORADORA S.A.
Emissora
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ANEXO IV - CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO

Empreendimento: RESIDENCIAL INES Il
Endereco: Av. Luiz Carlos Amancio Pereira,08 - S.José dos Campos-SP
Inicio das Obras: janeiro de 2.024
Término das Obras: novembro de 2.025
Custo Total de Construcao: R$ 19.273.616
Forma de Liberacdo de Recursos: | Liberacdo Mensal Antecipada
CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO PROJETADO
Evolugdo Fisica da Evolucédo Financeira da Obra
Obra
Més/Ano
No Més | Acumulado No Més Acumulado
jun/24 4,14% 19,93% R$ 797.713 R$ 3.841.933
juli24 4,20% 24,14% R$ 809.781 R$ 4.651.713
ago/24 6,17% 30,31% R$ 1.189.722 R$ 5.841.435
set/24 4,39% 34,70% R$ 847.026 R$ 6.688.461
out/24 7,06% 41,76% R$ 1.360.905 R$ 8.049.366
nov/24 6,03% 47,80% R$ 1.163.120 R$ 9.212.486
dez/24 5,92% 53,72% R$ 1.140.484 R$ 10.352.970
jan/25 4,09% 57,80% R$ 787.690 R$ 11.140.660
fev/25 4,80% 62,60% R$ 924.797 R$ 12.065.457
mar/25 4,98% 67,58% R$ 958.924 R$ 13.024.381
abr/25 6,47% 74,05% R$ 1.246.947 R$ 14.271.328
mai/25 7,29% 81,34% R$ 1.405.014 R$ 15.676.342
jun/25 5,02% 86,35% R$ 966.572 R$ 16.642.914
jul/i25 4,36% 90,71% R$ 840.877 R$ 17.483.791
ago/25 2,35% 93,06% R$ 453.065 R$ 17.936.856
set/25 3,18% 96,25% R$ 613.487 R$ 18.550.343
out/25 2,29% 98,53% R$ 440.765 R$ 18.991.108
nov/25 1,47% 100,00% R$ 282.508 R$ 19.273.616
Custo projetado partir de jun/24 =>| R$ 16.229.396
Custo Total da Obra=>| R$ 19.273.616
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ANEXO V - MODELO DE RELATORIO DO AGENTE DE FISCALIZAGAO DE OBRAS

VISTORIA DE OBRA

EMPREENDIMENTO: RESIDENCIAL INES II CONTROLE N°. N°. DO
RELATORIO/
MEDICAO
PROPRIETARIA: MULTSITE CONSTRUTORA E INCORPORADORA
SA.
ENDERECO: AV LUIZ CARLOS AMANCIO  BAIRRO: CIDADE UF:
PEREIRA, 08 JD SANTAINESIII | SAO JOSE DOS CAMPQOS SP
PERIODO BASE N°. DE TRABALHADORES HORA DA DATA DA
MES: VISITA VISITA
ITEM DESCRICAO DOS SERVICOS PREVISTO % EXECUTADO %

1 Serv. Gerais

2 Terraplanagem

3 Fundacéo

4 Alvenaria Estrutural

5 Lgje 1

6 Laje 2

7 Telhado

8 Egcadas

9 Chaspico Reboco

10 Gesso

11 Pintura

12 Ceramica

13 Portas Internas

14 Egquadrias

15 Muros divisas casas

16 El¢trica Unidades

17 Hidraulica das unidades

18 Lqucas e Metais

19 Muros de Divisa

20 Eletrica Infra condominio

21 Hidraulica infra condominio

22 Arruamentos Internos

23 Calcadas
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24 Vestiario

25 Saldo de Festas

26 Escada hidraulica

27 Caixa de Retencgédo
28 Partaria

29 Piscina
30 Quadra
31 Adm obra
32 Limpeza
33 Oﬁnissos

34 Gereniamento

Total

ESTAGIO DA OBRA: [-] CUSTO TOTAL DA OBRA: R$ [-] LOCAL, DATA: [-]

COMENTARIOS:

- EVOLUCAO PREVISTA:

- EVOLUCAO EXECUTADA:

MATERIAIS ESTOCADOS:

COMENTARIOS GERAIS:
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VISTORIA DE OBRA
RELATORIO FOTOGRAFICO

LEGENDA LEGENDA
LEGENDA LEGENDA
LEGENDA LEGENDA

Data: Assinatura:
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