Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures 5/raples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Particiccglz nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM DUAS SERIES, SENDO A PRIMEIRA SERIE DA ESPECIE COM
GARANTIA REAL E COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA E A SEGUNDA SERIE, DA ESPECIE
COM GARANTIA REAL E COM PARTICIPACAO NOS LUCROS, PARA COLOCACAO PRIVADA, DA VY2
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.

| - PARTES:

Pelo pre 2nte instrumento, de um lado,

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 33.030.590/0001-

54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de emissora (“Emissora”); e, de outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o
n? 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de

debenturista (“Debenturista” ou “Securitizadora”);

E ainda, na qualidade de fiadores:

EKKO +;POUP INCORPORACOES E PARTICIPAGOES LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Osasco, Estado de Sdo Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 2° andar, CEP 06060-000, inscrita
no CNPJ sob o n2 23.971.011/0001-14, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade

de emissora (“Fiadora”);

DIEGO DIAS SILVA, brasileiro, administrador de empresas, casado sob o regime de separagdo total
de bens, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPE”) sob o n®
312.660.568-07, com endereco comercial na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na Av. Analice

Rivd AR =7 .M -3
Sakatauskas, n® 326, 292 andar, CEP 06625;63%_@?"7{@5; o [‘F"_ ‘fgé

£869GEL  BNAONS-




Instrumento Particular de Escritura du 12 Erissdo de Debéntures Siniples, Néo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participago nos Lucroz, pera Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

JOSE ROBERTO SILVA, brasileiro, comerciante, casado sob o regime de comunh3o parcial de bens,
inscrito no CPF sob o n2 009.260.638-55, com enderego comercial na Cidade de Osasco, Estado de
S30 Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 22 andar, CEP 06060-000 (“Fiador Il”, que quando

referido em conjunto com a Fiadora e o Fiador |, “Fiadores”);

Sendo a Emissora, a Debenturista e os Fiadores doravante denominados em conjunto como “Partes”

e individual e indistintamente como “Parte

As Partes vém por meio desta, na melhor forma de direito, firmar o presente “Instrumento Particular
de Escritura da 1¢ Emissdo de Debéntures Simples, NGo Conversiveis em Acbes, em Duas Séries, Sendo
a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda
Série, da Espécie Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, para Colocagédo Privada, da VY2

Empreendimento Imobilidrio SPES.A.” (“Escritura” ou “Escritura de Emissdo”), mediante as seguintes

cldusulas e condigdes.

Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZACAO

1.1 Autorizacdo: A presente Escritura é firmada com base na deliberacdo da Assembleia Geral
Extraordinaria de Acionistas da Emissora realizada em 01 de outubro de 2019, as 10:30 horas (“AGE"),
nos termos do artigo 59 da Lei Federal n 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei

das Sociedades por AcBes”).

CLAUSULA SEGUNDA - REQUISITOS

2.1. Requisitos: A 12 (primeira) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agbes, em
duas séries, sendo a 12 (primeira) série da espécie com garantia real e com garantia adicional

fidejussoria (respectivamente, “12 Série” e ”Debéntures da 12 Série”) e a 22 (segunda) série, da
ONY o
espécie com garantia real e com part|c1%a.r;aa nosflucnos,fnegpectlvamente ‘23 Série” e “Debéntures
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da 22 Série”, que quando referidas em conjunto coir as Nebéntures da 12 Série, “Debéntures”), da
Emissora, para colocagdo privada (“Emissdo”), sera realizada com observancia dos seguintes

requisitos:

2.2. Registro na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) e na ANBIMA — Associacdo Brasileira

das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”): A presente Emissdo constitui-se

de uma colocacdo privada de Debéntures, nos termos do artigo 52 e seguintes da Lei das Sociedades

por A¢des, ndo estando, portanto, sujeita ao registro de distribui¢do na CVM ou na ANBIMA.

2.3. Arquivamento e Publicacdo da Ata da AGE: A ata da AGE sera devidamente arquivada na

Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”) e publicada no Diario Oficial do Estado de Sao
Paulo e em jornal de grande circulagdo da cidade de S3o Paulo, nos termos do artigo 62, inciso |, da

Lei das Sociedades por A¢des.

2.4. Inscricio da Escritura na JUCESP e no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos: Esta

Escritura e seus eventuais aditamentos serdo arquivados na JUCESP, conforme disposto no artigo 62,
paragrafo 3¢, da Lei das Sociedades por AgBes e em Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da
sede das Partes signatarias, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data de celebragao
desta Escritura ou da data de celebragdo dos referidos aditamentos, conforme aplicavel. Caso o
registro desta Escritura e seus aditamentos em Cartério de Registro de Titulos e Documentos passe
a n3o ser mais exigido por lei, regulamento e/ou qualquer disposigdo normativa vdlida no territério
brasileiro, a obrigatoriedade de registro ora mencionada n3o mais sera exigivel, sendo certo que a
Emissora devera adotar qualquer outro procedimento que venha a ser previsto para a publicidade

deste instrumento.

2.4.1. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emiss3o deverdo ser firmados pelas Partes
ap6s aprovagdo pela Debenturista (ap6s deliberagdo pelos Titulares dos CRI, caso aplicavel)

e posteriormente arquivados na JUCESP, nos termos do item 2.4, acima.

2.4.2. Decorrido o prazo de 30 (trinta) dias mencio ;
P EVO.’%’ 53*)?i€ ?5?‘4 encionado no caput desta cldusula, a

Securitizadora fica,. desde j4, &litorizadd & tonstituida de todos os poderes, de forma
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irrevogdvel e irretratavel, para, em nome da Emissora e as expensas desta, promover o
registro desta Escritura de Emissdo e seus eventuais aditamentos, caso a Emissora ndo o
faga, o que ndo descaracteriza, contudo, o descumprimento de obrigagao n3do pecunidria

pela Emissora.

2 4.3. A Emissora se compromete a enviar a Securitizadora 01 (uma) copia da ata da AGE e
01 (uma) via original da presente Escritura de Emiss3o e seus eventuais aditamentos,
devidamente arquivadas na JUCESP no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o respectivo

arquivamento.

2.4.4. Adicionalmente, previamente a integralizagdo das Debéntures da 12 Série, a
Securitizadora devera receber cdpia registrada do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Agoes
devidamente registrado no cartorio de registro de titulos e documentos competentes, assim
como o comprovante da averbagdo da Alienacdo Fiducidria das A¢des, no livro de agdes

nominativas da Emissora.

2.5. Registro para Colocacdo e Negociacdo: A colocacdo das Debéntures serd realizada de forma

privada exclusivamente para a Debenturista, sem a intermediacado de quaisquer instituigdes, sejam
elas integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios oundo, e ndo contara com qualquer
forma de esforco de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociagao
das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a possibilidade

de negociacdo privada.

25.1. As Debéntures ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario,
negociagdo no mercado secundario ou qualquer forma de custédia eletronica, seja em bolsa

de valores ou mercado de balcdo organizado.
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CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Objeto Social da Emissora: De acordo com o Estatuto Social da Emissora, a Emissora € uma

sociedade de prop6sito especifico e tem por objeto social a incorporagdo imobilidria e atividades

relacionadas ao projeto e a contratagdo da construgdo do Empreendimento VY2 (abaixo definido).

3.2. Numero da Emissdo: A presente Escritura constituia 12 Emissao de Debéntures da Emissora.
3.3. NUmero de Séries: A Emissdo serd realizada em duas séries.
3.4. Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a data da emissio das Debéntures sera

o dia 01 de outubro de 2019 (“Data de Emiss&o”).

3.5. Valor Nominal Unitério: O valor nominal unitario das Debéntures serd de RS 1.000,00 (um

mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitdrio”).

3.6. Valor Total da Emissdo: O valor total da Emissdo € de RS 13.830.000,00 (treze milhdes e

oitocentos e trinta mil reais), na Data de Emissdo, divididos da seguinte forma: (i) o valor de
RS 5.900.000,00 (cinco milhdes, novecentos mil reais) corresponde ao valor total das Debéntures da

12 Série (“Valor Total das Debéntures da 12 Série”); e (i) o valor de RS 7.930.000,00 (sete milhGes e

novecentos e trinta mil reais) corresponde ao valor total das Debéntures da 22 Série (“Valor Total das

Debéntures da 22 Série”, que quando referido em conjunto com o Valor Total das Debéntures da 12

Série, “Valor Total da Emissdo”).

3.7. Destinacdo dos Recursos: Os recursos serdo destinados pela Emissora, de acordo com o

cronograma e percentuais estimados no Anexo | a presente (“Cronograma de Aplicacdo de Recursos”

e “Destinacio dos Recursos”, respectivamente), sendo que:

(i) os recursos liquidos captados.com as.Debéntures da 12 Série serdo utilizados para:
vty BL el =29
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(ii)

(1) o reembolso do pagamento de parte do preco de aquisi¢do dos seguintes
terrenos: (a) imével objeto da Matricula n® 57.017, do 12 Oficial de Registro de
Iméveis de Osasco - SP; e (b) imével objeto da Matricula n® 43.438, do 12 Oficial de

Registro de Imdveis de Osasco - SP;

(2) o pagamento, total ou parcial, do preco de aquisicdo dos seguintes
terrenos: (a) imével objeto da Matricula n® 57.017, do 12 Oficial de Registro de
Iméveis de Osasco - SP; (b) imével objeto da Matricula n® 25.909, do 12 Oficial de
Registro de Imdveis de Osasco - SP; (c) imével objeto da Matricula n? 26.276, do 1¢
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (d) imével objeto da Matricula n®
00.528, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (e) imdvel objeto da
Matricula ne 123.901, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (f) imovel
objeto da Matricula n? 43.438, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP;
(g) imével objeto da Matricula n® 73.347, do 12 Oficial de Registro de Imoveis de
Osasco - SP; e (h) imével objeto da Transcri¢do n® 12.199, do 12 Oficial de Registro

de Iméveis de Osasco - SP (em conjunto, “Matriculas” e “Imoveis VY2” ou “Imdveis”,

respectivamente); e

(3) arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento, pela Emissora, de
empreendimento residencial nos Iméveis VY2, nos termos da Lei Federal n2 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, e apos a unificacdo das Matriculas

(respectivamente, “Matricula do Empreendimento VY2” e “Empreendimento VY2”

ou “Empreendimento”); e

os recursos liquidos captados com as Debéntures da 22 Série serdo utilizados para

arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento, pela Emissora, do Empreendimento

VY2.

3.7.1. Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdo seguir a Destinagdo dos

Recursos prevista acima, até a I ctiva Data de Vencimento, ou até que a Emissora
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comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro, ndo

devendo ultrapassar a Data de Vencimento.

3.7.2. A porcentagem destinada a cada Imével, conforme estabelecido na tabela que
compde o Anexo | podera ser alterada, sem necessidade da realizacdo de Assembleia Geral
de Titulares dos CRI (permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Imdveis acima),
devendo ser precedido de aditamento ao Termo de Securitizacdo (conforme abaixo

definido), bem como a qualquer outro documento que se faca necessario.

3.7.3. O Agente Fiducidrio dos CRI (abaixo definido) devera verificar, ao longo do prazo de
duraco dos CRI ou até a comprovagao da aplicacdo integral dos recursos oriundos desta
Escritura, no minimo semestralmente, o efetivo direcionamento de todos os recursos
obtidos por meio da presente Emissdo, nos termos previstos no item 25 do Oficio Circular
CVM/SRE n2 02/19. Por tal motivo, a Emissora devera encaminhar, semestralmente, para a
Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario dos CRI, até a utilizagdo da totalidade dos
recursos, relatério nos termos da minuta do Anexo Il a presente, contemplando descritivo
dos recursos utilizados com a integralizagdo das Debéntures, assim como os seguintes
comprovantes de utilizagdo, caso aplicavel: (i) copia da escritura de compra e venda de cada
um dos Imdveis e/ou cépia do compromisso de compra e venda de cada um dos Imoveis; e

(ii) copia dos respectivos comprovantes de transferéncia de valores aos vendedores.

3.7.3.1. A Emissora se compromete, ainda, a encaminhar a Securitizadora e ao
Agente Fiducidrio, em até 30 (trinta) dias apds a obtengdo respectiva, copia dos
seguintes documentos: (i) apds a efetiva transferéncia da propriedade, cépia da
matricula atualizada de cada um dos Imdveis, contemplando a Emissora como Unica
proprietaria; e (ii) copia da Matricula do Empreendimento VY2, resultante da

unificacdo das Matriculas.

3.8. Vinculacdo a Emissdo de CRI: As Debéntures da presente Emissdo serdo vinculadas a 2272 e

a 2282 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora (“CRI”), nos

termos do “Termo de Securitizagdoxe CrEditasmpbilidrtes da 2279 e da 2282 Série da 19 Emissdo da
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True Securitizadora S.A.”, a ser celebrado entre a Securitizadora, na qualidade de emissora dos CRI,
e a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n®

36.113.876/0004-34, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (respectivamente, “Agente Fiduciario

dos CRI” e “Termo de Securitizacdo”), sendo certo que os CRI serdo objeto de emissdo e oferta publica

de distribuicdo, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

(“Oferta”).

3.8.1. Paraos fins desta Escritura, todas as decisdes a serem tomadas pela Securitizadora
ap0s a integralizagdo das Debéntures dependerdo da manifestagdo prévia dos titulares dos
CRI, reunidos em assembleia geral, salvo se disposto de modo diverso, conforme previsto
nos Documentos da Operagdo, respeitadas as disposicoes de convocacdo, quorum e outras

previstas no Termo de Securitizagao.

3.8.2. Obrigacéo de IndenizagGo. A Emissora e 0s Fiadores obrigam-se a manter indene e
a indenizar a Securitizadora por perdas e danos, conforme decisdo transitada em julgada,
bem como a reembolsa-la, mediante notificagdo por parte da Securitizadora, por toda e
qualquer despesa extraordinaria comprovadamente incorrida pela Securitizadora que nao
tenha sido contemplada nos Documentos da Operagdo, que venha a ser devido diretamente
em decorréncia: (i) da inveracidade ou incorregdo de quaisquer das declaracdes prestadas
pela Emissora e/ou pelos Fiadores nesta Escritura de Emissdo de Debéntures; (ii) dano
ambiental causado pela Emissora e/ou pelas Fiadores, ou de qualquer prejuizo ambiental
que, de qualquer forma, a respectiva autoridade entenda estar relacionado aos Imoveis VY2;
(iii) da utilizagdo dos recursos oriundos das Debéntures de forma diversa da estabelecida
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures e (iv) de demandas, agdes ou processos judiciais
e/ou extrajudiciais promovidos pela Emissora, Ministério Publico ou terceiros com o fim de
discutir os Créditos Imobilidrios e/ou as Garantias, danos ambientais e/ou fiscais, inclusive
requerendo a exclusdo da Securitizadora do polo passivo da demanda e contratando
advogado para representar a Securitizadora na defesa dos direitos do patriménio separado
dos CRI ou ao cumprimento das obrigagdes decorrentes dos Documentos da Operacao,
podendo ou n3o decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,

- » @ oy N ided {3 - 1§ . T -
incluindo, mas sem limitac3b{Hs Hesgesds Eomterceiros especialistas, advogados, auditores
R - = \.Jf‘;_ﬂ"
= - o mw T A




Instrumento Particular de Escritura aa 12 Finissdo de Debénturzs Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Series,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participrigao nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE S.A.

ou fiscais, bem como as despesas com proceaimentos legais, depdsitos, custas e taxas
judiciais, nas agdes propostas pela Securitizadora ou contra elas intentadas, desde que para
resguardar os Créditos Imobiliarios, a Escritura de Emissdo de Debéntures e os direitos e
prerrogativas da Securitizadora definidos nos Documentos da Operagdo e que sejam

devidamente comprovadas, necessarias e razoaveis.

3.8.2.1. O pagamento de qualquer reembolso de custos incorridos previstos no
item 3.8.2. devera ser realizado a vista, em parcela unica, mediante depdsito na
conta corrente a ser oportunamente indicada pela Securitizadora, dentro de 5
(cinco) Dias Uteis apds o recebimento pela Emissora de comunicagdo por escrito da
Securitizadora, indicando o montante a ser pago e conforme calculos efetuados
pela Securitizadora, os quais, salvo manifesto erro, serdo considerados vinculantes
e definitivos. A indenizagdo por perdas e danos, por sua vez, caso devida, sera paga
pela Emissora e/ou pelos Fiadores, conforme determinado por uma decis&o judicial

transitada em julgado por juizo competente.

3.8.3. Documentos da Operagdo: Entende-se por “Documentos da Operacdo”, quando

referidos em conjunto, esta Escritura de Emissdo de Debéntures, os Boletins de Subscricdo,

os contratos que constituem as Garantias Reais (“Contratos de Garantia”) e o Termo de

Securitizagao.

3.9. Local de Pagamento. Os pagamentos referentes as Debéntures (como a remuneracao, a

amortizacdo e a participagdo nos lucros, conforme aplicavel), e a quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora, nos termos desta Escritura de Emissdo, serdo realizados pela
Emissora, mediante crédito na conta corrente de titularidade da Securitizadora (patriménio separado
relativo aos CRI) n? 34886-8, mantida na agéncia n® 0350 do Ital Unibanco S.A. (341) (“Conta do

Patriménio Separado”).
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CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES DA 12 SERIE

4.1. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures ndo serdo conversiveis em agoes de emissao

da Emissora, escriturais e nominativas, sem emiss3o de cautelas ou certificados.

4.2. Espécie das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série serao da espécie com garantia

real, por conta da constituigdo, desde ja, da Alienacdo Fiduciaria de Agdes e Cessdo Fiduciaria de
Direitos Econdmicos (abaixo definida), e também contardo com a garantia fidejusséria outorgada
pelos Fiadores, conforme previsto no item 4.3.1,, abaixo. As Debéntures da 12 Série contardo, ainda,
com a Alienacdo Fiducidria de Imovel (abaixo definida) que sera constituida apos a aquisigdo dos
Iméveis, sendo certo que a Alienacdo Fiduciaria de Imovel serd substituida, em momento
subsequente, pela Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios (abaixo definida) e pela Alienagdo

Fiduciaria de Unidades em Estoque (abaixo definida).

4.2.1. Fianca: Os Fiadores comparecem nesta Escritura de Emissdo, como fiadores,
principais pagadores e solidariamente responsaveis, de forma irrevogavel e irretratavel, pelo
pagamento pontual, nos termos do artigo 275 e seguintes da Lei Federal n2 10.406, de 10
de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), ao cumprimento fiel e integral de
todas as obrigacBes assumidas pela Emissora por ocasido da emissdo das Debéntures da 12
Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigagdes pecuniarias,
principais ou acessorias, conforme previsto nesta Escritura de Emissdo, nos Contratos de
Garantia e no Termo de Securitizagdo, tais como os montantes devidos a titulo de valor
nominal unitdrio, juros remuneratérios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza,
bem como o pagamento de todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI

(respectivamente, “Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série” e “Fianga”), nos

termos abaixo dispostos:

(a) caso a Emissora deixe de pagar e/ou cumprir qualquer uma das ObrigagGes
Garantidas das Debéntures da 12 Série quando devidas, a Securitizadora, como

beneficiaria da ga;.agt@?pg%gé éi{'glgiré-g‘e direta e imediatamente contra quaisquer
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dos Fiadores para cobrar o pagamento dos valores entdo devidos, sem ter que

primeiro exaurir quaisquer medidas contra a Emissora;

(b) os Fiadores poderdo ser demandados solidariamente até o cumprimento
integral e total das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série. Para fins dos
artigos 265, 828 e 829 do Cédigo Civil, os Fiadores reconhecem e concordam que
s3o solidariamente responsaveis pela realizagdo de qualquer pagamento no ambito
desta Escritura, assim como, que sdo solidariamente responsdveis com a Emissora

pelo pagamento das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série;

(c) a Fianca ora prestada considera-se prestada a titulo oneroso, uma vez que
os Fiadores s3o acionistas, diretos ou indiretos da Emissora, bem como possuem
interesse econdmico no resultado da emissdo das Debéntures da 12 Série,

beneficiando-se indiretamente dos recursos por esta captados;

(d) a Fianca garante incondicionalmente que as Obrigagdes Garantidas das
Debéntures da 12 Série serdo pagas e/ou cumpridas exatamente de acordo com os
termos previstos nesta Escritura, independentemente de qualquer lei, regulamento
ou ordem atualmente em vigor ou que venha a vigorar no futuro em qualguer
jurisdicdo que afete qualquer dos termos ou direitos da Securitizadora em relagdo

a Fianga;

(e) Os Fiadores renunciam expressamente aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneragdo de qualquer natureza, previstos nos seguintes artigos do
Codigo Civil: artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 368, 371, 821, 824, 827, 834,
835, 837, 838 e 839; e artigo 794 da Lei Federal n® 13.105, de 16 de margo de 2015,

conforme alterada e em vigor (“Cédigo de Processo Civil”). A responsabilidade dos

Fiadores, nos termos desta Escritura, sera absoluta e incondicional,

independentemente de:
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1. qualquer invalidade ou inexequibilidade com relagdo a esta
Escritura;
2. qualquer alteragdo no momento, forma ou local de pagamento

de, ou em qualquer outra condi¢do de todas ou qualquer das
Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série ou quaisquer outras
alteragdes ou renuincias ou qualquer consentimento para agir de modo

diverso das mesmas;

3. qualquer outra circunstancia que possa de qualquer outra forma
constituir uma defesa disponivel & ou uma liberagdo da Emissora com
relacdo as Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, ou dos
Fiadores com relacdo a Fianga objeto desta Escritura, e ndo serd afetada
por qualquer concessdo, acordo (inclusive a faléncia) ou qualquer plano

de reorganizagdo que afete a Emissora;

4, qualquer extensdo de prazo ou acordo entre a Securitizadora e a

Emissora; ou

5. qualquer novagdo ou ndo exercicio de qualquer direito da

Securitizadora contra a Emissora,;

(f) durante o prazo de vigéncia das Debéntures, os Fiadores obrigam-se a
pagar todos os valores que forem exigidos pela Securitizadora no mesmo Dia Util
em que tais valores seriam exigidos da Emissora, independentemente do envio de
notificacdo da Securitizadora neste sentido. Os pagamentos serdo realizados pelos
Fiadores fora do sistema da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP UTVM)

e diretamente a favor da Securitizadora;

(g) os pagamentos descritos no item acima deverdo ser realizados mediante

depésito na Conta do Patriménia Separado; .em moeda corrente nacional, e ndo

e e
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poderdo ser objeto de compensagdo ou excegao pelos Fiadores e deverdo ser feitos
sem deducdo de quaisquer retengdes de tributos, taxas ou contribuicdes de
qualquer natureza incidentes ou que venham a incidir sobre o pagamento de

qualquer valor devido sob a Fianca;

(h) caso os Fiadores deixem de pagar qualquer valor sob a Fianga nos prazos
aqui estabelecidos, os Fiadores ficardo imediatamente constituidos em mora,
independentemente de qualquer notificacdo judicial ou extrajudicial e deverao
pagar desde a data do inadimplemento até a data do seu efetivo pagamento, sobre
o referido valor nio pago, os mesmos Encargos Moratdrios (abaixo definidos),
incluindo, mas nao limitado a, multas, juros de mora e atualizagGes, devidos nos

termos desta Escritura;

(i) os Fiadores sub-rogar-se-3o no crédito detido pela Securitizadora contra a
Emissora, na proporgcdo das Obrigagbes Garantidas das Debéntures da 12 Série,
observando sempre o disposto no artigo 350 do Cédigo Civil. Na hipotese de sub-
rogacdo prevista neste item, o exercicio do direito de crédito sub-rogado ficard
subordinado ao cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas das Debéntures
da 12 Série com a satisfacdo integral do crédito da Securitizadora, sendo certo que
os créditos objeto da sub-rogagdo serdo considerados subordinados para todos os
efeitos, inclusive para os fins do artigo 83, inciso (viii), alinea “a” da Lei Federal n®

11.101, de 09 de fevereiro de 2005, conforme alterada e em vigor;

(i) a Fianca é prestada no dmbito desta Escritura independentemente de
quaisquer outras garantias que a Securitizadora tenha recebido ou venha a receber.
A Fianca podera ser excutida e exigida pela Securitizadora, agindo conforme o
disposto nesta Escritura, quantas vezes for necessaria até o cumprimento de todas

as Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série;

13
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(k) nenhuma objecdo ou oposigdo da Emissora sera admitida ou invocada
pelos Fiadores com o fim de escusarem-se do cumprimento de suas obrigagBes

perante a Securitizadora, no ambito desta Escritura;

(n a Fianca entrara em vigor na data de celebragdo desta Escritura,
permanecendo valida e vigente em todos os seus termos até a data do pagamento
integral das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, ndo podendo ser
extinta ou alterada antes desse prazo. Os Fiadores desde jé reconhecem como
prazo determinado, para fins do artigo 835 do Codigo Civil, a data do pagamento

integral das Obriga¢es Garantidas das Debéntures da 12 Série; e
(m) fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pela Securitizadora, dos
prazos para execugdo da Fianga nao ensejard, sob hipétese nenhuma, perda de

qualquer direito ou faculdade aqui prevista.

4.2.2. Alienacdo Fiducidria de Acdes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econbmicos: Sera

constituida, em garantia das ObrigagBes Garantidas das Debéntures da 12 Série, a alienagao
fiduciaria sobre a totalidade das acdes da Emissora e a cessdo fiduciaria sobre a totalidade
dos dividendos e quaisquer outras distribui¢des a serem realizadas pela Emissora, o que
inclui, mas ndo se limita, a redugdes de capital, adiantamentos para futuro aumento de
capital e quaisquer outras formas de distribui¢do de cunho patrimonial similares (“Alienacdo

Fiduciaria de Acdes e Cessdo Fiduciaria de Direitos Econémicos”), de acordo com os termos

e condicBes previstos no “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de A¢bes e CessGo
Fiducidria de Direitos Econémicos e Outras Avengas (VY2)”, que sera celebrado entre a
Fiadora e o Fiador |, na qualidade de fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,

e a Emissora, previamente a subscri¢do das Debéntures da 12 Série (“Contrato de Alienacao

Fiduciaria de Acdes”). A Alienacdo Fiduciaria de AgGes e Cessdo Fiduciaria de Direitos

Econdmicos também serd constituida em garantia das Obrigagdes Garantidas das
Debéntures da 22 Série (abaixo definidas), no entanto, caso venha a ser excutida, o produto

de tal execucdo sera utilizado, primeiramente, na quitagao integral com consequente




Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo 42 Debéntures Simples, NGo Conversiveis em Agdes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfio nos Lucros, para Celocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

resgate das Debéntures da 12 Série, nos termos previstos no Contrato de Alienagao

Fiduciaria de Agdes.

4.2.3. Alienacdo Fiducidria de Imdvel: A Emissora, ap6s a aquisicdo dos Imoveis,

constituird a alienacdo fiducidria de tais Imoveis em garantia das Obrigagdes Garantidas das
Debéntures da 12 Série, por meio do “Instrumento particular de Alienagdo Fiducidria de
Imével e Outras Avengas (VY2)”, a ser celebrado entre a Emissora, na qualidade de
fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiducidria (respectivamente, “Contrato(s) de

Alienacio Fiducidria_de Imdvel” e “Alienacdo Fiduciaria de Imovel(eis)”). A minuta do

Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imével encontra-se anexa a presente na forma do Anexo

VI do presente instrumento.

4.2.3.1. A Alienacdo Fiduciaria de Imoveis podera ser constituida mediante a
formalizagdo de um unico Contrato de Alienac3o Fiduciéria de Imével ou mediante
a formalizacdo de mais de um contrato, a critério da Emissora. Ndo obstante, as
Alienacdes Fiducidrias dos Imoveis deverdo estar perfeitamente constituidas no
prazo de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Integralizagdo das Debéntures
da 12 Série (abaixo definida). Tal prazo poderéd ser prorrogado por 30 (trinta) dias,
desde que mantida a prenotagdo da garantia e que eventual prorrogagdo decorra
de exigéncias impostas pelo cartorio de registro de imdveis, que estejam sendo
tempestivamente cumpridas. A Emissora devera encaminhar cépia da matricula
dos Imdveis a Securitizadora, contemplando a comprovacdo do registro da(s)

Alienac3o(bes) Fiduciaria(s) de Imoveis no prazo mencionado nesta alinea 4.2.3.1.

4.2.3.2. A Alienacdo Fiduciaria de Imovel serd liberada pela Securitizadora para
viabilizar o registro do memorial de incorporacdo do Empreendimento VY2 na
Matricula do Empreendimento VY2, desde que a Emissora esteja adimplente com
todas as suas obrigacdes previstas nesta Escritura, que nio tenha sido verificada a
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado (abaixo definido), que ndo
exista a prenotagdo de qualquer 6nus ou gravame que possa inviabilizar o registro

da Alienagao Fiduci:'%gig;g_gynig
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condices: (i) entrega, pela Emissora, da Procuracdo Publica (abaixo definida) a
Securitizadora; (ii) comprovagdo, pela Emissora, da constituicdo da Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios, com os respectivos registros necessarios; e (iii)
assinatura do Contrato de Alienagéo Fiduciaria das Unidades em Estoque (conforme

abaixo definido).

4.2.3.2.1. A Securitizadora se compromete a entregar o termo de liberagao
da Alienacdo Fiduciaria de Imdveis no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da

apresentagdo dos documentos previstos nas alineas “i” a “iii” do item

4.2.3.2., acima.

4.2.3.2.2. A Emissora, por sua vez, se compromete a protocolar, no 12
Cartério de Registro de Iméveis de Osasco/SP, o termo de liberagdo da
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, assim como o Contrato de Alienagao
Fiduciaria das Unidades em Estoque, na mesma data, para que os
respectivos registros sejam realizados nas matriculas dos Imdveis de forma

subsequente, de acordo com o principio da continuidade registral.

4.2.3.2.3. A Emissora deverd comprovar a constituicdo da Alienagao
Fiducidria das Unidades em Estoque no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da data da emissdo do Termo de Liberagdo da Alienagdo
Fiducidria, prorrogaveis por 30 (trinta) dias, desde que mantida a
prenotagio da garantia e que eventual prorrogagdo decorra de exigéncias
impostas pelo cartério de registro de imoveis, que estejam sendo

tempestivamente cumpridas.

fracio ideal de até 80% (oitenta por cento) da Matricula do
Empreendimento VY2 exclusivamente em garantia das obrigacdes

assumidas no ambito do Plano Empresario, conforme abaixo definido.
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42.4. Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios: Sera constituida, em garantia das

Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, a cessdo fiducidria sobre os direitos
creditérios que serdo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e compra
das futuras unidades do Empreendimento VY2 (“Unidades”) a serem celebrados entre a

Emissora e cada adquirente das Unidade (“Adguirente” e “Compromissos_de Venda e

Compra”, respectivamente) do Empreendimento, que serd desenvolvido pela Emissora
sobre os Imdveis, apds o pagamento dos impostos devidos pela Emissora e custos com
eventuais distratos dos Compromissos de Venda e Compra, na qualidade de incorporadora

do Empreendimento (“Direitos Creditorios Totais”), de acordo com os termos e condi¢des

previstos no “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avengas (VY2)”, que serd celebrado entre a Emissora e a Securitizadora previamente a

liberacdo da Alienagdo Fiducidria de Iméveis (respectivamente, “Contrato de Cessdo

Fiduciaria”, “Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente” e “Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditérios”).

4.2.4.1. Inicialmente, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios abrangerd os
Direitos Creditérios Totais, sendo certo que, em gqualquer situagao, a Emissora: (i)
podera utilizar até 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditorios Totais para arcar
como os custos com o desenvolvimento do Empreendimento; e (i) utilizara o
percentual correspondente a 20% (vinte por cento) dos Direitos Creditorios Totais
na realizacdo dos Pagamentos Antecipados Compulsérios das Debéntures da 12
Série. No entanto, caso venha a ser contratado financiamento 3 construgdo do
Empreendimento VY2, cujo valor maximo sera de RS 32.315.500,00 (trinta e dois

milh&es, trezentos e quinze mil e quinhentos reais) (“Plano Empresdrio”) e o Plano

Empresario exija a constituicdo de cessao fiduciaria sobre parte dos Direitos
Creditdrios Totais, o percentual de até 80% (oitenta por cento) dos Direitos
Creditérios Totais sera liberado da Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios e
utilizado para garantia do Plano Empresario, de forma que a Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios passara a abranger o percentual equivalente ao percentual

minimo de 20% (vinte por cento) dos Direitos Creditorios Totais. Apds a quitagao
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integralmente quitadas e, consequentemente, resgatadas, a Cess3o Fiduciaria de
Direitos Creditérios voltara a compreender a totalidade dos Direitos Creditorios
Totais. Por fim, ap6s a integral quitagdo do Plano Empresério e das Debéntures da
12 Série, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios passard a garantir as
Debéntures da 22 Série. Tal mecanismo sera detalhado no Contrato de Cessdo

Fiduciaria, cuja minuta encontra-se anexa a presente como o Anexo VI

4.2.4.2. Os Direitos Creditorios Totais serdo pagos em conta de titularidade da

Emissora, informada no Contrato de Cessdo Fiduciaria (“Conta da Emissora”) e

serjo medidos e acompanhados pela empresa especializada na validagdo da
carteira de direitos creditorios que serd originada a partir da celebragdo dos
Compromissos de Venda e Compra e que sera contratada pela Securitizadora, as
expensas da Emissora (“Servicer”), de acordo com o procedimento operacional
previsto no Contrato de Cess3o Fiduciaria. Conforme previsto no item 4.10., abaixo,
e no Contrato de Cessdo Fiduciaria, a Emissora dever, até o dia 10 de cada més,
transferir os recursos correspondentes ao percentual de 20% (vinte por cento) dos
Direitos Creditérios Totais depositados em sua conta corrente, para a Conta do
Patriménio Separado, sendo que tais recursos serdo utilizados integralmente no
Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme abaixo
definido. Caso a Emissora opte pelo desenvolvimento do Empreendimento com
recursos proprios, além dos recursos que serdo captados com as Debéntures, ao
invés dos recursos do Plano Empresario, estara obrigada a orientar os adquirentes
das futuras unidades auténomas do Empreendimento a realizarem os pagamentos
devidos por conta dos Compromissos de Venda e Compra diretamente na Conta do
Patrimonio Separado, sendo certo que, em tal situacdo, a Securitizadora se
compromete a transferir a Emissora, mensalmente, os valores necessarios para
arcar com: (i) eventuais tributos e com a realizacdo de eventuais distratos, que por
sua vez ndo compde os Direitos Creditérios Totais; e (ii) os custos para
desenvolvimento do Empreendimento, 0s quais estardo limitados ao percentual de

80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditorios Totais. A Securitizadora ndo ira

2 rY%: o 4 o 4
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4.2.5.

apurar tais valores, sendo esta apuracdo de responsabilidade da Emissora. A

Securitizadora sera responsavel por liberar o valor informado pela Emissora.

4.2.4.3. Conforme mencionado no item 4.2.4.1., acima, o percentual equivalente a
até 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditdrios Totais poderd ser cedido
fiduciariamente 2 instituicdo financeira que venha a firmar o Plano Empresario com
a Emissora, exclusivamente como garantia ao Plano Empresdrio. Assim, caso ocorra
tal contratacdo e consequente liberagdo do percentual de até 80% (oitenta por
cento) dos Direitos Creditorios Totais, o Contrato de Cessdo Fiduciaria serd aditado
para prever a constituicdo da cessdo fiduciaria sobre o percentual remanescente
dos Direitos Creditérios Totais, sob a condigdo suspensiva de quita¢do integral do
Plano Empresario. Em qualquer hipdtese, sendo o Plano Empresario integralmente
quitado antes das Debéntures da 12 Série, as Obrigacdes Garantidas das
Debéntures da 12 Série passardo a contar com a cessdo fiducidria dos Direitos
Creditérios Totais. Em tal situagdo, a Emissora devera notificar os Adquirentes para
gue estes passem a realizar os pagamentos diretamente na Conta do Patriménio
Separado, sendo certo que, a Secu ritizadora se compromete a transferir a Emissora,
mensalmente, os valores necessarios para arcar com eventuais tributos e com as
obrigacdes da Emissora na qualidade de incorporadora (como os recursos para a
realizacdo dos distratos), os quais ndo compde 0s Direitos Creditérios Totais. A
Securitizadora n3o ird apurar tais valores, sendo esta apuragao de responsabilidade
da Emissora. A Securitizadora seréa responsavel por liberar o valor informado pela

Emissora.

Alienacéo Fiducidria_de Unidades em Estoque: Conforme mencionado no item

4.2.3.2., acima, e respectivos subitens, no momento imediatamente subsequente a

liberacdo da Alienagdo Fiducidria de Imével e ao registro do memorial de incorporagdo do

Empreendimento VY2, a Emissora devera constituir a alienacao fiducidria sobre as Unidades

equivalentes a 20% (vinte por cento) da totalidade da metragem de venda do

Empreendimento (“Alienacdo Fiduciaria de Unidades em Estoque”, sendo que, quando
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Econdmicos, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Alienacdo Fiducidria de Imovel,

“Garantias Reais das Debéntures da 12 Série”). Caso o percentual de 20% (vinte por cento)

da totalidade da metragem de venda do Empreendimento ndo constitua Unidades inteiras,
devera ser constituida a alienag3o fiduciaria sobre uma Unidade adicional (arredondamento
“para cima”). A minuta do Contrato de Alienacdo Fiduciadria de Unidades em Estoque

encontra-se anexa a presente na forma do Anexo VIil.

4.2.5.2.1. As Partes se comprometem a observar o seguinte procedimento: (i) a
Unidade alienada fiduciariamente que venha a ser compromissada a venda devera
ser liberada da alienacdo fiduciéria entdo constituida e uma ou mais Unidades do
Empreendimento VY2, em metragem no minimo equivalente a(s) Unidade(s)

liberada(s), ndo vendida(s) no momento de tal liberacdo (“Unidade(s) em

Estoque”), devera(do) ser alienada(s) fiduciariamente 3 Securitizadora, observado
o procedimento descrito no item 4.2.5.2.2., abaixo; (ii) até o vencimento das
Debéntures da 12 Série, a Emissora compromete-se a manter alienadas
fiduciariamente a Securitizadora, percentual minimo equivalente a 20% (vinte por
cento) da totalidade da metragem de venda do Empreendimento, sendo certo que
tal percentual podera ser reduzido a percentual inferior a 20% (vinte por cento)
caso as vendas excedam o percentual de 80% (oitenta por cento) da totalidade da
metragem de venda do Empreendimento. Ou seja, ap6s a venda da totalidade das
Unidades, ndo haverd mais nenhuma Unidade em Estoque alienada
fiduciariamente a Securitizadora, exceto na ocorréncia dos eventos previstos no

item 4.2.5.2.2., abaixo.

4.2.5.2.2. Ap6s a liberagdo das Alienagdes Fiduciarias de Unidades em Estoque, a
Emissora se compromete a constituir, mensalmente, novas alienacdes fiducidrias
sobre a totalidade das Unidades em Estoque, até que seja atingido o percentual de
20% (vinte por cento) sobre a metragem total de venda do Empreendimento, nas
seguintes situagdes: (i) caso ocorram distratos dos Compromissos de Venda e

Compra de forma que a quantidade total de Unidades em Estoque venha a

equivaler a pereepfifaltigudl-du Sub?érior a 2% (dois por cento) da totalidade da

o L N
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metragem de venda do Empreendimento; e/ou (ii) caso venha a ser identificada a

ocorréncia de algum Evento de Vencimento Antecipado.

4.2.5.2.3. Em qualquer situagdo em que a Securitizadora deva liberar a Alienagdo
Fiducidria de Unidades em Estoque, esta se compromete a entregar, a Emissora, o
respectivo termo de liberagao assinado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitacdo pela Emissora acompanhada da minuta do termo de
liberacdo da Alienagdo Fiducidria da Unidade em Estoque devidamente preenchido
com as informacdes da Unidade em Estoque a ser liberada. A Emissora, por suavez,
se compromete a apresentar o termo de liberacdo da Alienagdo Fiducidria de
Unidades em Estoque e a prenotar a Alienagdo Fiduciaria de Unidades em Estoque
na mesma data no cartério de registro de imdveis competente. A Emissora devera
comprovar a constituigdo da Alienagdo Fiduciaria da Unidade em Estoque no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data da emissdo do termo de liberagdo da
Alienacdo Fiducidria da Unidade em Estoque vendida, prorrogdveis por 30 (trinta)
dias, desde que mantida a prenotagdo da garantia e que eventual prorrogagao
decorra de exigéncias impostas pelo cartério de registro de imdveis, que estejam

sendo tempestivamente cumpridas.

4.2.5.2.4. A Emissora outorgara procuragdo publica a Securitizadora, por meio da
qual a Securitizadora terd poderes para constituir a Alienagdo Fiduciaria de
Unidades em Estoque, as expensas da Emissora, caso a Emissora n3o o faca na
forma e prazos previstos no item 4.2.5. e respectivos subitens (“Procuracdo
Publica”), sendo certo que a Emissora devera renovar tal Procuragdo Publica
anualmente, nos termos do seu Estatuto Social. A minuta da Procuragdo Publica

encontra-se anexa a presente na forma do Anexo IX.

4.2.6. Fundo de Despesas: Em garantia do pagamento das despesas da operagdo, sera

constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retengdo de parte do

valor de integralizagdo das Debén;_ggr_;aé&gggf;lé_:géfig, nomontante de RS 51.372,14 (cinquenta

P R -2k |

e um mil, trezentos e setenta e dofsreals &' quatdfieccentavos), o qual serd constituido na
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Data da Primeira Integralizacdo da Debénture da 1¢ Série, na Conta do Patrimdnio Separado

(“Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série”).

4.2.6.1. Os valores correspondentes ao Fundo de Despesas das Debéntures da 12
Série serdo mantidos em depdsito na Conta do Patriménio Separado. Os recursos
do Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série estardo abrangidos pela
instituicdo do regime fiducidrio dos CRI e integrardo o respectivo patrimonio
separado, sendo certo que serao aplicados pela Securitizadora, na qualidade de
titular da Conta Patrimdnio Separado, em (a) titulos de emissdo do Tesouro
Nacional; ou (b) certificados e recibos de depdsito bancario de emissdo do banco
ltali Unibanco S.A., ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer
garantia minima de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento

integrardo automaticamente o Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série.

4.2.6.2. Caso seja verificado que o valor do Fundo de Despesas das Debéntures da
12 Série se encontra abaixo de RS 10.868,00 (dez mil, oitocentos e sessenta e oito
reais), este deverd ser recomposto pela Emissora, diretamente na Conta do
Patriménio Separado, até o valor minimo de RS 10.868,00 (dez mil, oitocentos e
sessenta e oito reais), mediante recursos proprios, sendo que a recomposi¢ao

devera ocorrer em até 10 (dez) dias da notificagdo por escrito da Debenturista.
4.2.6.3. Apés o resgate das Debéntures da 12 Serie, eventuais recursos
remanescentes presentes no Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série serdo

transferidos ao Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série.

4.3. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures da 12 Série terdo prazo de 54 (cinquenta e

quatro) meses, contados da Data de Emissdo, com vencimento no dia 01 de abril de 2024 (“Data de

Vencimento das Debéntures da 12 Série”).
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4.4. Quantidade de Debéntures da 12 Série: Selao emitidas 5.900 (cinco mil e novecentas)

Debéntures da 12 Série, totalizando RS 5.900.000,00 (cinco milhdes, novecentos mil reais), na Data

de Emissao.

4.5, Forma de Subscricdo e Integralizacdo das Debéntures da 12 Série: A totalidade das

Debéntures da 12 Série serdo subscritas na mesma data, sendo que poderdo ser integralizadas em
uma ou mais datas, apés o cumprimento das condicdes precedentes previstas no Boletim de

Subscricdo das Debéntures da 12 Seérie.

451. As Debéntures da 12 Série serdo integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario,

sem qualquer atualizagdo, na primeira data de integralizagdo (“Data de Integralizacdo das

Debéntures da 12 Série”).

4.5.2. A partir da segunda integralizagdo, as Debéntures da 12 Série serdo integralizadas
pelo seu Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo, desde a primeira Data de

Integralizacdo das Debéntures da 12 Série, até a efetiva data de integralizagdo.

453. As Debéntures da 12 Série serdo subscritas pela Securitizadora mediante a
formalizacdo da presente Escritura de Emissdo, e a assinatura do Boletim de Subscri¢do das

Debéntures da 12 Série (“Boletim de Subscricdo das Debéntures da_ 12 Série”). A

Securitizadora devera integralizar as Debéntures da 12 Série a vista, em moeda corrente
nacional, apds a integralizacdo dos CRI e desde que atendidas todas as Condicbes
Precedentes (entre as quais, a comprovagao da constituicdo da Alienagdo Fiducidria de

Acdes), conforme definidas no Boletim de Subscricdo das Debéntures da 12 Serie.

4.5.4.0s recursos obtidos com a integralizagdo das Debéntures da 12 Série, terdo o seguinte
tratamento: (i) o valor de RS 341.556,86 (trezentos e quarenta e um mil, quinhentos e
cinquenta e seis reais e oitenta e seis centavos) sera utilizado para o pagamento das
despesas de estruturagdo da Operagdo, conforme previsto no Anexo X; (ii) o valor de

RS 51.372,14 (cinquenta e um mil, trezentos e setenta e dois reais e quatorze centavos) sera

Lind FIBINS = i~ - 31

i =R R b T . . .
utilizado para a composigdo do: E,unda»ae—;()e,&pggas das Debéntures da 12 Série, que sera
" e ti: ¥ oweas ¥ i
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constituido na Conta do Patriménio Separado e utilizado para o pagamento das despesas
recorrentes da Operagao; (iii) o valor de R$ 5.507.071,00 (cinco milhdes, quinhentos e sete
mil e setenta e um reais) sera transferido a conta de livre movimentacdo da Emissora, e
destinado ao reembolso dos custos incorridos com as parcelas de aquisigdo dos Imoveis
mencionados na Destinagdo dos Recursos; e (iv) o valor remanescente ficard retido na Conta
do Patriménio Separado e serd: (a) utilizado no pagamento das parcelas do prego de
aquisigdo dos Imoveis, sendo tal pagamento realizado diretamente pela Securitizadora, por
conta e ordem da Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis da solicitacdo, pela Emissora, da
realizagdo dos respectivos pagamentos; e/ou (b) transferido a Emissora para arcar com os
custos de construcdo do Empreendimento, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da

solicitacdo da Emissora.

454.1. Os recursos depositados na Conta do Patriménio Separado serdo
investidos em certificados de depdsito bancario (CDB) e/ou operagdes
compromissadas emitidas pelo Itau Unibanco S.A., podendo, ainda, a critério da
Securitizadora, serem investidos em titulos publicos, titulos e valores mobilidrios e
outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de instituigdes
financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI,
administrados por instituicdes financeiras de primeira linha, com liquidez didria

(“Investimentos Permitidos”). Entende-se como fundos de renda fixa classificados

como DI os fundos que aplicam, no minimo, 95% (noventa e cinco) do patriménio
nos titulos publicos federais do tesouro direto, atrelados ao CDI — Certificado de

Deposito Interbancério - ou a Selic ou em titulos privados de baixo risco.

4.5.4.2. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos
Permitidos integrardo o patriménio separado do CRI da Securitizadora. A
Securitizadora n3o tera qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer
eventuais prejuizos, tributos ou despesas resultantes das aplicagGes em tais
Investimentos Permitidos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (ndo resultante de transgressdo deliberada) no investimento,

reinvestimento ou-iquidaca

° dos referjdos Investimentos Permitidos, ou quaisquer

-
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lucros cessantes inerentes a essas demoras.

4.6. Atualizacio Monetdria das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série ndo terdao o

seu Valor Nominal Unitario atualizado.

4.7. Remuneracdo das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série fardo jus a uma

remuneracdo que contemplara juros remuneratdrios, a contar da primeira Data de Integralizagdo das
Debéntures da 12 Série, correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas
médias diarias dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3. S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) no informativo diario disponivel em sua

pagina de Internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescida de uma sobretaxa (“Spread”) equivalente

a 4,00% a.a. (quatro inteiros por cento ao ano) (“Remuneracéo das Debéntures da 12 Série” ou “Juros

Remuneratérios das Debéntures da 12 Série”). A Remuneragdo das Debéntures da 12 Série sera

calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente
sobre o Valor Nominal Unitario ndo amortizado das Debéntures da 12 Série desde a primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures da 12 Série, conforme o caso, até a data do seu efetivo pagamento, de

acordo com a férmula definida no item 4.7.1 abaixo.

4.71. O célculo da Remuneracdo das Debéntures da 12 Série obedecera a seguinte

formula:
] = [(Fator DI x Fator de Spread) — 1] X VNe
Onde:
J = Valor unitario da Remuneracdo das Debéntures da 12 Série, acumulada no periodo,

calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento, devido no final do Periodo de

Capitalizagdo;
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VNe = corresponde ao Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
o caso no Periodo de Capitaliza¢do, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

Fator DI = Produtério das Taxas DI com uso de percentual aplicado, a partir da data de inicio
do Periodo de Capitalizagdo, inclusive, até a data de calculo do pagamento da Remuneragdo
das Debéntures da 12 Série, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

Fator DI = 1_[(1 + TDI,)
k-1

Onde:
n = Numero total de Taxas DI utilizadas em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo “n” um
numero inteiro;

Lo,

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

TDIx = Taxa DI, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,

na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada conforme férmula:

-

TDI Dl V%] _4
F(ﬁé*) -

Onde:
DIk = Taxa DI divulgada pela B3, com duas casas decimais.

Fator de Spread = corresponde ao spread (Sobretaxa) de juros fixos calculado com 9 (nove)

casas decimais, com arredo damergcpi-copjorme formula abaixo:
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dut
Fator de S d= (Spread + 1)75—2
ator ae Spreaa = 100

Onde:
Spread = 4,00 (quatro inteiros)

dut = Ndmero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo das Debéntures da 12
Série, ou a Data de Pagamento Antecipado Compulsorio das Debéntures da 12 Série
(conforme abaixo definido) imediatamente anterior, inclusive, e a data de célculo, exclusive,

sendo “dut” um namero inteiro.

Observagoes:

A taxa DI dever4 ser utilizada considerando idéntico numero de casas decimais divulgada pela

B3;

O fator resultante da expressdo (1 + TDI) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais

sem arredondamento;
efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDI), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préoximo

fator diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério Fator

DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

o fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser considerado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento;
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vi.

Vii.

viii.

para aplicagdo do DIk, serd sempre considerada a Taxa DI divulgada no 22 (segundo) Dia Util
que antecede a data afetiva de calculo. Por exemplo, para calculo de Remuneragdo no dia 10,
ser4 considerada a Taxa DI divulgada no dia 08, considerando que os dias 08, 09, 10 sdo Dias

Uteis.;

excepcionalmente, na primeira data de pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 12
Série, devera ser acrescido a tal remuneracdo devida um valor equivalente ao produtério de
2 (dois) Dias Uteis que antecedem a Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série de
Fator DI e Fator Spread, considerando a Taxa DI divulgada no 42 (quarto) e 3¢ (terceiro) Dia
Util que antecede a Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série, calculado pro rata

temporis, de acordo com a férmula constante da cldusula 4.7.1. acima; e

caso os Juros Remuneratérios devidos ndo sejam pagos em sua totalidade em uma Data de
Pagamento Compulsério, o valor excedente deverd ser adicionado ao saldo devedor, ndo

caracterizando um evento de descumprimento pecuniario.

4.7.2. Para fins de calculo da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série, define-se

“periodo de Capitalizacdo” como o intervalo de tempo que se inicia: (i) na Data de

Integralizagdo das Debéntures da 12 Série (inclusive), ou na ultima Data de Pagamento
Antecipado Compulsorio das Debéntures da 12 Série anterior (inclusive) (se houver) e
termina na Data de Vencimento das Debéntures da 12 Série (exclusive), ou data de resgate

antecipado, conforme o caso, previstos nesta Escritura.

4.7.2.1. No caso de indisponibilidade temporéria da Taxa DI, sera utilizada, em sua
substituicdo, amesma taxa didria produzida pela tltima Taxa DI divulgada até a data
do célculo, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte
da Emissora quanto pela Securitizadora, quando da divulgagdo posterior da Taxa DI

respectiva.

4.7.2.2. Naauséncia de apuragdo e/ou divulgagdo da Taxa DI por prazo superior a

10 (dez) Dias Od-teqi_s,-;'c-qﬁté&”pg d__éi}g_afta esperada para apuragdo e/ou divulgagdo
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("Periodo_de Auséncia da Taxa DI") ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou

inaplicabilidade por disposi¢do legal ou determinagdo judicial da Taxa DI, os
titulares dos CRI definirdo, de comum acordo com a Emissora e com a
Securitizadora, mediante realizagdo de assembleia geral de titulares dos CRI, a ser
convocada pela Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizagdo, observada
a regulamentagio aplicavel, o novo parametro a ser aplicado, a qual devera refletir
parametros utilizados em operagdes similares existentes a época ("Taxa
Substitutiva"). Até a deliberagdo desse parametro sera utilizada, para o calculo do
valor de quaisquer obrigagBes pecunidrias previstas nesta Escritura, a mesma taxa

didria produzida pela dltima Taxa DI divulgada.

4.7.2.3. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizagdo da assembleia
geral de titulares dos CRI, a referida assembleia geral ndo sera mais realizada, e a
Taxa DI, a partir de sua divulgacdo, voltara a ser utilizada para o calculo dos juros

remuneratérios das Debéntures da 12 Série desde o dia de sua indisponibilidade.

4.7.2.4. Caso n3do haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e a
Securitizadora, a Emissora optara, a seu exclusivo critério, por uma das alternativas
a seguir estabelecidas, obrigando-se a Emissora a comunicar por escrito a
Securitizadora, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados a partir da data da
realizagdo da respectiva assembleia geral de titulares dos CRI, qual a alternativa

escolhida:

(i) a Emissora deverd resgatar antecipadamente e, consequentemente,
cancelar antecipadamente a totalidade das Debéntures da 12 Série, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da decisédo da
Securitizadora, pelo seu Valor Nominal Unitério ndo amortizado nos termos desta
Escritura, acrescido da Remuneracdo das Debéntures da 12 Série devida até a data
do efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a
partir da primeira Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série ou da ultima

Data dePagamenta ArteCiddo Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme
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o caso. Nesta alternativa, para célcuio da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série
aplicavel as Debéntures da 12 Série a serem resgatadas e, consequentemente,
canceladas, para cada dia do Periodo de Auséncia da Taxa DI serd utilizada a mesma

taxa didria produzida pela ultima Taxa DI divulgada; ou

(ii) o prazo de amortizagdo das Debéntures da 12 Série e a periodicidade do
pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série continuardo sendo a Data
de Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo do Pagamento Antecipado
Compulsério das Debéntures da 12 Série, observado que, até a amortizagdo integral
(com consequente resgate) das Debéntures da 12 Série serd utilizada a mesma taxa

didria produzida pela tltima Taxa DI divulgada.

4.8. Pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 12 Série: A Remuneracdo das Debéntures

da 12 Série sera integralmente devida na Data de Vencimento das Debéntures da 12 Série ressalvados
os casos de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 12 Série (abaixo definido), Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série ou ocorréncia de qualquer Evento de

Vencimento Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emissdo.

4.8.1. Conforme o disposto no item 4.10, abaixo, a Emissora se comprometeu a utilizar os
recursos equivalentes aos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente nos termos do
Contrato de Cess3o Fiduciaria (ou seja, equivalentes ao percentual minimo de 20% (vinte
por cento) dos Direitos Creditorios Totais) na realizagdo dos Pagamentos Antecipados
Compulsérios das Debéntures da 12 Série, sendo que, em tal situagdo, a cada pagamento,

em primeiro lugar serdo pagos 0s Juros Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série.

4.9, Pagamento de Amortizacao das Debéntures da 12 Série: O Valor Nominal Unitario das

Debéntures da 12 Série sera amortizado em uma unica parcela, na Data de Vencimento das
Debéntures da 12 Série, ressalvados os casos de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da
12 Série, Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série (abaixo definida),
Amortizacdo Antecipada Compulsoria das Debéntures da 12 Série ou ocorréncia de qualquer Evento

de Vencimento Antecipado, hd‘s?e"rmdsﬂprg\“ustos nesta Escritura de Emissao.

v
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4.10. Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série

estdo sujeitas a pagamentos antecipados compulsorios, que serdo realizados pela Emissora até o 7°

(sétimo) dia Gtil de cada més (“Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da ]2

Série” ou “Data de Pagamento”), em montante equivalente aos Direitos Creditorios Cedidos

Fiduciariamente nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria (ou seja, equivalentes ao percentual
minimo de 20% (vinte por cento) dos Direitos Creditérios Totais) pagos pelos Adquirentes no més em

referéncia (“Pagamento Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série”).

4.10.1. Pagamento Antecipado Compulsorio das Debéntures da 12 Série obedecera a
seguinte ordem de pagamento: (i) em primeiro lugar serdo pagos os Juros Remuneratorios
das Debéntures da 12 Série devidos até a Data de Pagamento Compulsorio das Debéntures
da 12 Série, nos termos da férmula prevista no item 4.7.1., acima; (ii) caso sobejem recursos,
apds o pagamento dos Juros Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série devidos até a Data
do Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, o valor remanescente
serd utilizado na amortizagdo extraordinaria compulséria das Debéntures da 12 Série

(“Amortizacdo Extraordindria Compulsdria das Debéntures da 12 Série”), até a realizagdo do

resgate antecipado das Debéntures da 12 Série (“Resgate Compulsério das Debéntures da

12 Série”); e (iii) caso os recursos ndo sejam suficientes para o pagamento dos Juros
Remuneratdrios devidos até a Data de Pagamento Compulsério das Debéntures da 12 Série,
o valor correspondente aos dos Juros Remuneratdrios devido e ndo pago serd incorporado

no saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures da 12 Série.

4.10.2. O Resgate Compulsério das Debéntures da 12 Série serd realizado, mediante o
pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 12 Série, acrescido (i) dos
Juros Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série, calculados sobre o saldo devedor
calculado pro rata temporis desde a ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsério das
Debéntures da 12 Série até a data do efetivo Resgate Compulsério das Debéntures da 12
Série (exclusive); (ii) dos Encargos Moratdrios, caso aplicdvel, e demais encargos devidos e
ndo pagos até a data do efetivo Resgate Compulsério das Debéntures da 12 Série; e (iii)

[}
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acrescido (i) da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizagdo das
Debéntures da 12 Série ou a ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da
12 Série, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures
da 12 Série, acrescido (ii) de eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de

Securitiza¢do; e (c) amortize no minimo R$ 100.000,00 (cem mil reais).

4.12. Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série

poder3o, a critério da Emissora, ser totalmente resgatadas, a qualquer momento, a partir da Data de

Emissdo (“Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 12 Série”), desde que a Emissora: (a)

realize o envio de Comunicacdo a Securitizadora, com copia para o Agente Fiduciario dos CRI, com
prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizagdo do Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures da 12 Série, conforme o caso, nos termos da minuta do Anexo IV a
presente; e (b) pague o saldo do Valor Nominal Unitério das Debéntures da 12 Série, acrescido (i) da
Remuneracdo das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série
ou a ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série, conforme o
caso, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 12 Série, acrescido (ii)
dos Encargos Moratérios, caso aplicdvel, e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo
Resgate Compulsério das Debéntures da 12 Série; e (iii) de eventuais despesas devidas pela Emissora,

previstas no Termo de Securitizagdo.

4.12.1. Na Comunicacio referida nos itens 4.11 e 4.12, acima, cujas minutas integram a
presente Escritura de Emissdo na forma dos Anexos lll e IV, respectivamente, devera constar:
(i) a data de Amortizagao Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série ou Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures da 12 Série; (i) o percentual do Valor Nominal Unitario
a ser amortizado, caso aplicavel; e (i) mengdo de que o valor a ser pago no ambito da
Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série ou do Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures da 12 Série, conforme aplicavel, sera calculado pela Securitizadora

e validado pelo Agente Fiduciario dos CRl e pela Emissora na data do pagamento.
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4.10.3. Adicionalmente a hipétese prevista no item 4.10., acima, a Emissora estara
obrigada a realizar a Amortizagdo Extraordinaria Compulsdria das Debéntures da 12 Série,
em percentual equivalente a 50% (cinquenta por cento) do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 12 Série, acrescido da Remuneragdo, desde a Data de Integralizacdo das
Debéntures da 12 Série ou desde a ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsoério das
Debéntures da 12 Série, conforme aplicavel, até a data da efetiva amortizacdo, na hipotese

de o projeto do Empreendimento ndo ser aprovado até o dia 01 de janeiro de 2021.

4.10.3.1. Na situacdo prevista do item 4.10.3., a Emissora estara obrigada a vender
os Imoéveis adquiridos até o término do 62 (sexto) més apds a Amortizagao
Extraordinaria Compulséria das Debéntures da 12 Série ora mencionada e utilizar a
totalidade dos recursos na Amortizagdo Extraordinaria Compulsoria das
Debéntures da 12 Série até o efetivo Resgate Extraordindrio Compulsério das

Debéntures da 12 Série.

4.10.3.2. A alienacdo dos Imoveis prevista no item 4.10.3.1., acima, sera realizada
de acordo com o seguinte procedimento: (i) o comprador do Imével devera realizar
o pagamento do prego de aquisi¢do diretamente na Conta do Patriménio Separado;
e (ii) em momento concomitante a tal pagamento e lavratura da escritura definitiva
de venda e compra do referido Imével, a Securitizadora entregara a Emissora, o

termo de liberac3o de tal imével da Alienagdo Fiducidria de Imével.

4.11. Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série

poderdo, a critério da Emissora, ser amortizadas antecipadamente de forma parcial, até o limite de
98% (noventa e oito por cento) do seu Valor Nominal Unitério, a qualquer momento, a partir da Data

de Emissdo (“Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série”), e desde que a

Emissora: (a) comunique a Securitizadora, com copia para o Agente Fiduciario dos CRI
(“Comunicacdo”) com prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizacdo da
Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série, nos termos da minuta do Anexo Il

S70HY 37710 2N o 5 - .
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CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES DA 22 SERIE

5.1. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures ndo serdo conversiveis em acdes de emissao

da Emissora, escriturais e nominativas, sem emissdo de cautelas ou certificados.

5.2. Espécie das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série serdo da espécie com garantia

real, por conta da constituigdo, desde j3, da Alienacdo Fiduciaria de A¢Bes e Cessdo Fiduciaria de
Direitos Econdmicos, e também contardo com participagdo no lucro da Emissora. Apos a integral
quitagdo das Debéntures da 12 Série e do Plano Empresario, as Debéntures da 22 Série poderdo

contar com a Cess3o Fiduciaria de Direitos Creditorios sobre os Direitos Creditdrios Totais.

5.2.1. Alienacdo Fiducidria de Acdes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econémicos: Sera

constituida, em garantia ao cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes assumidas
pela Emissora por ocasido da emissdo das Debéntures da 22 Série, incluindo, mas nao se
limitando, ao adimplemento das obrigagdes pecunidrias, principais ou acessorias, conforme
previsto nesta Escritura de Emiss3o nos Contratos de Garantia e no Termo de Securitiza¢ao,
tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitdrio, remuneracao,
participaces nos lucros ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI (“Qbrigacdes Garantidas das Debéntures

da 22 Série”), a Alienacdo Fiduciaria de Agdes e Cessdo Fiduciaria de Direitos Econémicos

(“Garantia Real das Debéntures da 22 Série”, que quando referida em conjunto com as

Garantias Reais das Debéntures da 12 Série, “Garantias Reais”), de acordo com os termos e

condicBes previstos no Contrato de Alienagdo Fiducidria de Ag¢Ges.

5.2.1.1. Conforme mencionado no item 4.2.2., acima, a Alienagdo Fiduciaria de
Acbes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos também sera constituida em
garantia das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, de forma que, caso
venha a ser excutida, o produto de tal execugdo sera utilizado, primeiramente, na
quitacdo integral com consequente resgate das Debéntures da 12 Série, nos termos

previstos nm&ﬁﬁéfd‘&e',&’hénagﬁo Fiduciaria de Acdes. Ou seja, somente apos o
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resgate integral das Debéntures da 12 Série, que Os recursos originados com a
Alienacdo Fiducidria de Agdes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos serdo

utilizados na quitacdo das Debéntures da 22 Série.

522 Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios: Apds a integral quitacdo das Debéntures

da 12 Série e do Plano Empresério, as Debéntures da 22 Série poderdo contar com a Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios sobre os Direitos Creditérios Totais. Em tal situacdo, a
Emissora devera notificar os Adquirentes para que estes passem a realizar os pagamentos
diretamente na Conta do Patriménio Separado, sendo certo que, a Securitizadora se
compromete a transferir a Emissora, mensalmente, os valores necessarios para arcar com
eventuais tributos e com as obrigacdes da Emissora na qualidade de incorporadora (como
0s recursos para a realizagdo dos distratos), os quais ndo compde os Direitos Creditorios
Totais. A Securitizadora n3o ird apurar tais valores, sendo esta apuracdo de responsabilidade

da Emissora. A Securitizadora seré responsavel por liberar o valor informado pela Emissora.

523. Fundo de Despesas: Em garantia do pagamento das despesas da operacdo, sera

constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retencdo de parte do
valor de integralizagdo das Debéntures da 22 Série, no montante de RS 69.726,29 (sessenta
e nove mil, setecentos e vinte e seis reais e vinte e nove centavos), o qual serd constituido
na Conta do Patrimdnio Separado, na primeira data de integralizagdo de Debéntures da 22
Série apds a obtencdo da aprovagdo de qualquer um dos seguintes projetos de
desenvolvimento: (i) Empreendimento VY2; (ii) Empreendimento VY3, conforme definido no
Termo de Securitizagdo; ou (iii) Empreendimento VY4, conforme definido no Termo de

Securitizacdo (“Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série”, e quando em conjunto com

Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série, os “Fundos de Despesas”).

5.2.3.1. Os valores correspondentes ao Fundo de Despesas da 22 Série serdo
mantidos em deposito na Conta do Patriménio Separado. Os recursos do Fundo de
Despesas das Debéntures da 22 Série estardo abrangidos pela instituicdo do regime
fiduciario dos CRI e integrardo o respectivo patriménio separado, sendo certo que

serdo aphcadéﬁ"’f@ﬁ‘ﬁ'eﬁﬁn‘t&bﬁ&& na qualidade de titular da Conta Patriménio
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Separado, em (a) titulos de emissao au Tesouro Nacional; ou (b) certificados e
recibos de depésito bancério de emissdo do banco Itau Unibanco S.A., ndo sendo a
Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os
resultados decorrentes desse investimento integrardo automaticamente o Fundo

de Despesas das Debéntures da 22 Série.

5.2.3.2. Apos oresgate das Debéntures da 12 Série, caso seja verificado que o valor
do Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Seérie se encontra abaixo de
R$ 10.868,00 (dez mil, oitocentos e sessenta e oito reais), este devera ser
recomposto pela Emissora, diretamente na Conta do Patrimdnio Separado, até o
valor minimo de RS 10.868,00 (dez mil, oitocentos e sessenta e oito reais),
mediante recursos proprios, sendo que a recomposi¢cao deverd ocorrer em até 10

(dez) dias da notificagdo por escrito da Debenturista.

5.2.3.3. Apés o resgate das Debéntures da 22 Série, eventuais recursos
remanescentes presentes no Fundo de Despesas da 22 Série serdo liberados em até
2 (dois) dias uteis para a Emissora, desde que cumpridas todas as obrigagdes
relativas ao Patriménio Separado, com o consequente resgate dos CRI, conforme

previsto no Termo de Securitizagdo.

5.3. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures da 22 Série terdo prazo de 54 (cinquenta e

quatro) meses, contados da Data de Emissao, com vencimento no dia 01 de abril de 2024 (“Data de

Vencimento das Debéntures da 22 Série”, que quando referida em conjunto com a Data de

Vencimento das Debéntures da 12 Série, “Data de Vencimento”).

5.4. Quantidade de Debéntures Emitidas: Serdo emitidas 7.930 (sete mil, novecentas e trinta)

Debéntures da 22 Série, totalizando R$ 7.930.000,00 (sete milh&es, novecentos e trinta mil reais), na

Data de Emissao.

5.5. Forma de Subscricdo e Integralizacdo das Debéntures da 22 Série: A totalidade das

Debéntures da 22 Série serdo subséfitasiha fimeSma data, sendo que poderdo ser integralizadas em

A
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uma ou mais datas, apds o cumprimento das condigdes precedentes previstas no Boletim de
Subscricdo das Debéntures da 22 Série.
5.5.1. As Debéntures da 22 Série serdo integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario,
sem qualquer atualizacdo, na primeira data de integralizacdo. A partir da segunda
integralizacdo, as Debéntures da 22 Série serdo integralizadas pelo seu Valor Nominal
Unitario acrescido da Remuneracdo, desde a primeira Data de Integralizagdo das Debéntures
da 22 Série, até a efetiva data de integralizagdo.
5.572. As Debéntures da 22 Série serdo subscritas pela Securitizadora mediante a
formalizacdo da presente Escritura de Emissdo, e a assinatura do Boletim de Subscri¢do das

Debéntures da 22 Série (“Boletim de Subscricdo das Debéntures da 22 Série”). A

Securitizadora deverd integralizar as Debéntures da 22 Série a prazo, em moeda corrente
nacional, apos a integralizacdo dos CRI e desde que atendidas todas as Condicbes
Precedentes, conforme definidas no Boletim de Subscri¢do das Debéntures da 22 Série,
sendo que, tais integralizacdes deverdo acompanhar o cronograma de aportes do

Empreendimento, descrito no Plano de Negécios, conforme solicitagdo da Emissora.

55.3. Os recursos obtidos com a integralizacdo das Debéntures da 22 Série, terdo o
seguinte tratamento: (i) o valor de RS$164.487,71 (cento e sessenta e quatro mil,
quatrocentos e oitenta e sete reais e setenta e um centavos) sera utilizado para arcar com
o pagamento das despesas de estruturagdo da Operagdo; (i) o valor de R$69.726,29
(sessenta e nove mil, setecentos e vinte e seis reais e vinte e nove centavos) sera utilizado
para a composi¢do do Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série, que sera constituido
na Conta do Patrimdnio Separado e utilizado para o pagamento das despesas recorrentes
da Operagdo, conforme previsto no Anexo X deste instrumento; (iii) o valor de
RS 7.695.786,00 (sete milh&es, seiscentos e noventa e cinco mil, setecentos e oitenta e seis
reais) sera transferido a conta de livre movimentagdo da Emissora para arcar com os custos
relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento VY2,

554. Osrecursos descritos nas alineas “i” e “ii” do item 5.5.3., acima, serdo utilizados na
forma descrita acima, na primeira data de integralizagdo de Debéntures da 22 Série apos a
obtencdo da aprovacdo de qualquer um dos seguintes projetos de desenvolvimento: (i)

ar I

Empreendimento VY2; :'(i,iﬁ)f Emp?eelmc.hmemo VY3; ou (iii) Empreendimento VY4. Antes da

U
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aprovacdo do primeiro projeto, a totalidade dos recursos obtidos com a integralizagdo de
Debéntures da 22 Série serd utilizada na forma prevista na alinea “iii” do item 5.5.3., acima,
ou seja, para arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento

VY2.

5.6. Atualizacio Monetdria das Debéntures da 22 Serie: As Debéntures da 22 Série ndo terdo o

seu Valor Nominal Unitério atualizado.

5.7. Remuneracio das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série fardo jus a uma

rermuneracdo que contemplara juros remu neratdrios, a contar da primeira Data de Integralizacdo das
Debéntures da 22 Série, correspondentes a 0,001% a.a. (um milesimo por cento ao ano) incidentes

sobre o seu Valor Nominal Unitario (“Remuneracdo das Debéntures da 22 Série” ou “Juros

Remuneratorios das Debéntures da 22 Série”). A Remuneracdo das Debéntures da 22 Série sera

calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente
sobre o Valor Nominal Unitario ndo amortizado das Debéntures da 22 Série desde a primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures da 22 Série ou desde a Ultima data de pagamento da Remuneragdo
das Debéntures da 22 Série, conforme o caso, até a data do seu efetivo pagamento, de acordo com a

formula definida no item 5.7.1 abaixo.

571. O calculo da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série obedecera a seguinte

formula:

] = VNe x (Fator de Juros — 1)

| = Valor Nominal Unitario da Remuneragdo, acumulada no periodo, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNe = corresponde ao Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
o caso no Periodo de Capitalizacdo, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

~\~
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Fator de Juros = Fator de juros fixos (ou spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, conforme definido a seguir:

DpP

Fator de Juros = [(—(— + 1)_‘}, onde

100
i = 0,001 (um milésimo);

DP = nimero de Dias Uteis contados entre a primeira Data de Integralizagdo das Debéntures
da 22 Série, ou a Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 22 Serie
(conforme abaixo definido) imediatamente anterior, inclusive, e a data de calculo, exclusive,

sendo “dut” um numero inteiro.

5.8. Pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série: A Remuneragdo das Debéntures

da 22 Série sera integralmente devida na Data de Vencimento das Debéntures da 22 Série ressalvados
os casos de Amortizacdo Antecipada Compulséria das Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado
Compulsério das Debéntures da 22 Série (abaixo definido), de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
das Debéntures da 22 Série (abaixo definida) ou ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento

Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emissao.

5.9. Participacdo nos Lucros das Debéntures da 22 Série: A partir da Data de Integralizacdo das

Debéntures da 22 Série e ap6s: (i) o resgate integral das Debéntures da 12 Série; (ii) a quitagdo do
Plano Empresario; e, (iii) caso aplicavel, o pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série e
da Amortizacdo Antecipada Compulsdria das Debéntures da 22 Série (abaixo definida), cada
Debénture da 22 Série terd direito a participacdo nos lucros que seriam distribuidos pela Emissora
a0s seus acionistas, a ser paga sob as mesmas condi¢des e na mesma data do efetivo pagamento pela
Emissora de qualquer dividendo, bonificacdo em dinheiro ou qualquer outra vantagem pecuniaria
que venha a ser efetivamente transferida pela Emissora aos seus acionistas, inclusive a titulo de juros
sobre capital proprio, resgate ou amortizagdo de agdes, sempre de forma a que a Debenturista

uida equivalente a 99,90% (noventa e nove
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inteiros e noventa centésimos por cento) (“Participacdo nos Lucros”), nos termos abaixo

especificados.

59.1. A primeira data em que os lucros da Emissora serdo apurados, para fins de
pagamento da Participa¢do nos Lucros, serd equivalente ao 29 (segundo) Dia Util apds a
integral quitagdo do Plano Empresario e das Debéntures da 12 Série, o que ocorrer por
Gltimo, e respeitado ou ap6s liberado o patriménio de afetacdo, conforme aplicavel (“Data

de Apuracdo dos Lucros”), sendo certo que o pagamento dos lucros apurados a titulo de

Participacdo nos Lucros serd realizado na proxima Data de Pagamento (ou seja, no proximo
72 (sétimo) dia util do més). Isto porque, até tal momento, a Emissora devera utilizar os
Direitos Creditorios Totais (Unica receita da Emissora) na realizacdo dos pagamentos

referentes as Debéntures da 12 Série e ao Plano Empresario.

5.9.1.1. Apds a primeira Data de Apuragdo dos Lucros, novas apuragdes de lucro
da Emissora deverdo ser realizadas no mesmo dia dos meses subsequentes, sendo
certo que o pagamento do lucro apurado a titulo de Participagdo nos Lucros sera

realizado na préxima Data de Pagamento.

592. Caso as Debéntures da 22 Série ndo tenham sido objeto de Resgate Antecipado

Compulsério das Debéntures da 22 Série até o dia 01 de janeiro de 2024 (“Data de Apuracdo

do Estoque”), a Emissora estara obrigada a verificar o saldo de Unidades em Estoque e
apurar os lucros auferidos pela Emissora pelo método do “lucro ajustado”, cuja apuragao
sera realizada pela somatéria do valor do resultado estimado da venda das Unidades em
Estoque existentes na Data da Apuragdo do Estoque, pelo prego por metro quadrado
equivalente @ média das ultimas 5 (cinco) unidades vendidas, descontando-se (i) 6% (seis
por cento) sobre este preco médio a titulo de comissao de vendas; e (ii) 4% (quatro por
cento) sobre este preco médio, liquido de comissdo de vendas, a titulo de impostos,
acrescido ao lucro efetivo, apurado em balango auditado pela Auditora Independente,

sendo que:
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(i)

5.9.3.

(i)

caso a quantidade de metros quadiados de Unidades em Estoque seja igual ou
inferior ao percentual de 5,00% (cinco por cento) da totalidade da metragem de
venda do Empreendimento, as Debéntures da 22 Série deverdo ser integralmente
resgatadas, até a Data de Vencimento das Debéntures da 22 Série, mediante o
pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragao das
Debéntures da 22 Série e da Participagdo nos Lucros apurada na forma do item

5.9.2., acima; ou

caso a quantidade de metros quadrados de Unidades em Estoque seja superior ao
percentual de 5,00% (cinco por cento) da totalidade da metragem de venda do
Empreendimento, a Emissora podera quitar o saldo devedor das Debéntures da 22
Série, na Data de Vencimento das Debéntures da 22 Série, mediante o pagamento
do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 22 Série, acrescido da
Remuneracdo das Debéntures da 22 Série e da Participagdo nos Lucros calculada na
forma do item 5.9.2., sendo admitida a realizagao de parte do pagamento a titulo

de Participagdo nos Lucros com a dagdo em pagamento das Unidades em Estoque.

Desde a Data de Emissdo, até a data do resgate integral das Debéntures da 22 Série:

a Emissora esta impedida de: (a) distribuir dividendos acima do dividendo minimo

obrigatério previsto em seu Estatuto Social, que é equivalente a 0,10% (dez

centésimos por cento) (“Dividendo Minimo Obrigatério VY2”); (b) realizar

langamentos contédbeis que reflitam despesas dedutiveis efetivamente nao
incorridas (provisdes), exceto mediante aprovagdo expressa e prévia da
Securitizadora (exceto se a despesa decorrer de provisdo obrigatéria); (c) realizar
qualquer deliberagdo administrativa que estabeleca despesas para a Emissora, que
ndo estejam previstas no Plano de Negdcios, exceto quando expressamente
aprovadas pela Securitizadora; e (d) realizar pagamento de qualquer espécie de
bonificagdo em dinheiro ou transferir qualquer outra vantagem pecuniaria aos seus

acionistas, inclusive atftule de juros sobre capital proprio, resgate ou amortizagado
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(ii) a Fiadora, na qualidade de detentora da totalidade das acdes da Emissora, esta
impedida de realizar qualquer deliberagdo societdria que estabelega despesas para
a Emissora, que ndo estejam previstas no Plano de Negodcios, exceto quando

expressamente aprovadas pela Securitizadora.

5.10. Pagamento de Amortizacdo das Debéntures da 22 Série: O Valor Nominal Unitario das

Debéntures da 22 Série sera amortizado em uma unica parcela, na Data de Vencimento das
Debéntures da 22 Série, ressalvados os casos de Amortizacdo Antecipada Compulséria das
Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado Compulsorio das Debéntures da 22 Série (abaixo
definido), de Amortizagdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures da 22 Série (abaixo definida) ou
ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de

Emissao.

511. Amortizacio Antecipada Compulsdria das Debéntures da 22 Série: Apds o resgate integral

das Debéntures da 12 Série e apds a quitagdo do Plano Empresario, as Debéntures da 22 Série estarao
sujeitas a eventos de amortizacdo extraordinaria mensal, em cada Data de Pagamento, em montante
equivalente aos Direitos Creditdrios Totais, e até o limite de 98% (noventa e oito por cento) do seu

Valor Nominal Unitério (“Amortizacdo Antecipada Compulsdria das Debéntures da 22 Série”).

5.12. Resgate Antecipado Compulsorio das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série

deverdo ser totalmente resgatadas, a qualquer momento, a partir da identificacdo cumulativa dos
seguintes eventos: (i) quitagdo integral das Debéntures da 12 Série; (ii) quitacdo integral do Plano
Empresario; (iii) liberagdo do patrimdnio de afetacdo instituido para o desenvolvimento do
Empreendimento; (iv) inexisténcia de Unidades em Estoque; e (v) quitagdo integral, por parte dos

Adquirentes, da totalidade dos Compromissos de Venda e Compra (“Resgate Antecipado

Compulsdrio das Debéntures da 22 Série”).

5.12.1. O Resgate Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 22 Série, sera realizado apos
a apuragdo, pela Emissora, rée ,Pa%a:ncete igtgrmediério, que devera ser validado pela
Empresa de Auditoria |ndep'éhéeht5(’é‘6%€6f}%+é abaixo definida) da Emissora, e no qual sera

£8685EL
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verificado o lucro apurado pela Emissora até tal data.

5.12.2. O Resgate Antecipado Compulsorio das Debéntures da 22 Série sera realizado na
préxima Data de Pagamento, mediante pagamento: (i) do saldo do Valor Nominal Unitdrio
das Debéntures da 22 Série; (ii) acrescido da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série,
calculada pro rata temporis desde a Data de Integralizacdo das Debéntures da 22 Série ou a
Ultima data de pagamento dos Juros Remuneratérios das Debéntures da 22 Série, conforme
o caso; e (iii) acrescido da Participagdo nos Lucros, até a data do efetivo Resgate Antecipado

Compulsério das Debéntures da 22 Série.

5.13. Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série

poderdo, a critério da Emissora, ap6s a quitagdo integral das Debéntures da 12 Série, ser amortizadas
antecipadamente de forma parcial, até o limite de 98% (noventa e oito por cento) do seu Valor

Nominal Unitario (“Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série”), e desde que a

Emissora: (a) comunique a Securitizadora, com coOpia para o Agente Fiducidrio dos CRI
(“Comunicagdo”) com prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizagdo da
Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série, nos termos da minuta do anexo 1]
3 presente; (b) pague o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 22 Série a ser amortizado,
acrescido (i) da Remuneragdo das Debéntures da 22 Série desde a Data de Integralizagdo das
Debéntures da 22 Série ou a ultima data de pagamento da Remuneracédo das Debéntures da 22 Série,
conforme o caso, até a data da efetiva Amortizagao Antecipada Facultativa das Debéntures da 22
Série, acrescido (ii) de eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de

Securitizacdo; e (c) amortize no minimo RS 100.000,00 (cem mil reais).

513.1. Na Comunicacdo referida no item 5.13, acima, deverd constar: (i) a data de
Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série; (i) o percentual do Valor
Nominal Unitario a ser amortizado, caso aplicavel; e (iii) mengdo de que o valor a ser pago
no ambito da Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série serd calculado
pela Securitizadora e validado pelo Agente Fiducidrio dos CRI e pela Emissora na data do

pagamento.




Instrumento Particular de Escritura da 18 £inisséo de Debsniures Simples, Ndo Conversiveis em AgBes, em Duas Series,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Sequnda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com ParticipagGo nos ..ucios, parc Colocagdo Priveda, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

5.14. Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 22 Série: Ndo ha.

CLAUSULA SEXTA - CARACTERISTICAS COMUNS DAS DEBENTURES

6.1. Prorrogacio dos Prazos: Para os fins desta Escritura de Emissdo, considera-se dia atil

qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, ou feriado declarado nacional na Republica Federativa

do Brasil (“Dia Util” e, no plural, “Dias Uteis”).

6.1.1. Considerar-se-do prorrogados 0s prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo por quaisquer das Partes, inclusive pela Debenturista no que se refere ao
pagamento do prego de subscricdo, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se na data de
vencimento da respectiva obrigagdo ndo for um Dia Util, ndo sendo devido qualquer

acréscimo aos valores a serem pagos.

6.2. Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida

3 Debenturista, os débitos em atraso ficardo sujeitos & multa moratéria, ndo compensatoria, de 2%
(dois por cento) sobre o valor total devido e juros de mora calculados desde a data de
inadimplemento (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive), bem como a taxa de 1% (um
por cento) ao més ou fragdo, sobre o montante assim devido, independentemente de aviso,
notificacdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranga (em

conjunto, “Encargos Moratdrios”).

6.3. Imunidade ou Isencdo de Debenturista: A Emissora sera responsavel pelo custo de todos os

tributos, atuais ou futuros, incidentes na fonte sobre os pagamentos, remuneragdo e reembolso
devidos a Debenturista. Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos feitos pela
Emissora em virtude das Debéntures serdo suportados pela Emissora, de modo que referidos
pagamentos devem ser acrescidos dos valores correspondentes a quaisquer tributos e/ou taxas que
incidam sobre os mesmos. Da mesma forma, caso, por forca de lei ou norma regulamentar, a
Emissora tenha que reter ou deduzir dos pagamentos feitos 3 Debenturista quaisquer tributos e/ou

taxas, deverdo acrescer a tais pagameftosivalgred pdicionais de modo que a Debenturista receba os

-

mesmos valores que seriam recebidos E—:"ag'o nenhuma ?etengéo ou deducdo fosse realizada (“Gross-
.~ ~3
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6.3.1. Sem prejuizo as disposicdes do item 6.3. acima e no prazo de 90 (noventa) dias
contados da data em que seja configurada a hipotese de incidéncia de Gross-up, a Emissora
terd o direito, mediante envio de notificacdo prévia a Securitizadora, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, realizar unilateralmente o resgate antecipado total das
Debéntures da 12 Série, mediante pagamento do Valor Nominal Unitario ndo amortizado
das Debéntures da 12 Série nos termos desta Escritura, acrescido da Remuneragdo das
Debéntures da 12 Série devida até a data do efetivo resgate e consequente cancelamento,
calculada pro rata temporis, a partir da Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série
ou da ultima Data de Pagamento Compulsorio das Debéntures da 12 Série, conforme o caso,
acrescido dos eventuais Encargos Moratdrios de todos os eventuais encargos e despesas
devidos pela Emissora. A hipotese de resgate antecipado facultativo ora prevista, também
serd aplicavel na hipétese de aumento de tributos, cuja responsabilidade pelo pagamento
tenha sido atribuida @ Emissora, no ambito dos demais Documentos da Operagdo. Com
relacdo as Debéntures da 22 Série, 0 tratamento a ser dado deveré ser discutido e acordado
entre a Emissora e a Securitizadora, apds realizagdo da respectiva Assembleia de Titulares
dos CRI, sendo certo que, caso ndo haja acordo entre as partes, as Debéntures da 22 Série

deverido seguir o curso previsto nesta Escritura.

6.4. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos: O nado comparecimento da Debenturista para

receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacdes pecuniarias da Emissora, nas datas
previstas nesta Escritura, ou em comunicado enviado pela Emissora a Debenturista, ndo lhe dard
direito ao recebimento de remuneragao e/ou encargos moratorios no periodo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo

vencimento.
6.5. Repactuagdo: Ndo havera repactuagdo das Debéntures.

6.6. Publicidade: Todos os qt_o;gd%eigc}es aiserem tomados decorrentes desta Emissdo que, de

= 1 A A e . - ) .
qualquer forma, vierem a envolver interesses da’ Debenturista, deverdo ser obrigatoriamente
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comunicados na forma de avisos, no Diario Oficial do Estado de S3o Paulo e em jornal de grande
circulagdo da cidade de Osasco, exceto se de outra forma previsto na regulamentagdo aplicavel, e

encaminhados diretamente a Debenturista.

6.7. Comprovacdo de Titularidade das Debéntures: Para todos os fins de direito, a titularidade

das Debéntures serd comprovada pela inscrigéo do titular das Debéntures no Livro de Registro de
Debéntures Nominativas. A Emissora obriga-se a promover a inscricdo da Securitizadora no Livro de
Registro de Debéntures Nominativas. Para fins de comprovagdo do cumprimento da obrigagao
descrita na presente Clausula quanto a inscri¢do da Securitizadora, a Emissora deverd apresentar a
Securitizadora cépia autenticada da pagina do Livro de Registro de Debéntures Nominativas que

contenha a inscricdo do seu nome como detentora da totalidade das Debéntures.

6.8. Liquidez e Estabilizagdo: Ndo sera constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado

contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de preco para as Debéntures.

CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1. Vencimento Antecipado: A Debenturista poderd declarar antecipadamente vencidas todas

as obrigacOes constantes desta Escritura de Emiss3o, na ocorréncia de uma ou mais das seguintes

hipoteses (“Evento de Vencimento Antecipado”):

(1) falta de cumprimento pela Emissora ou pelos Fiadores, no prazo e forma devidos, de
qualquer obrigagdo pecuniaria, principal ou acessoria, contraida em decorréncia desta Escritura de
Emissdo de Debéntures ou dos contratos que formalizam as Garantias Reais, desde que tal
descumprimento ndo seja sanado no prazo de 1 (um) Dia Util a contar da ocorréncia do

inadimplemento;

(ii) n3o utilizagdo, pela Emissora das Debéntures, dos recursos liquidos obtidos com a Emissao

estritamente nos termos da Destinagdo dos Recursos;

70NV 32-71L 3N
(iii) liquidagdo, dissolugdo ou extincio da Emissora e/ou da Fiadora;
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(iv) (a) decretagdo de faléncia da Emissora, da Fiadora e/ou de suas empresas coligadas,
controladas ou controladoras; (b) pedido de autofaléncia formulado pela Emissora, pela Fiadora e/ou
de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras; (c) pedido de faléncia da Emissora, da
Fiadora e/ou de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras, formulado por terceiros,
n3o elidido no prazo legal; (d) pedido de recuperacdo judicial ou de recuperagao extrajudicial da
Emissora, da Fiadora e/ou de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras,
independentemente do deferimento ou homologagdo do respectivo pedido; e (e) propositura de
acdo que objetive a insolvéncia civil do Fiador | e/ou do Fiador II, ou de agdo ou pedido afim contra o
Fiador | e/ou o Fiador Il (como, exemplificativamente, um incidente de declaracdo de insolvéncia civil
em determinado processo que o Fiador | e/ou o Fiador Il seja parte), em qualquer dos casos retro,
que n3o seja extinta dentro de até 30 (trinta) dias contados da data da sua respectiva propositura,

ou, ainda, propositura de agéo de auto-insolvéncia civil pelo Fiador | e/ou pelo Fiador I;

(v) morte ou interdicdo do Fiador | ou do Fiador Il, sem a apresentagdo de novo fiador

previamente aprovado pela Securitizadora, no prazo de até 30 (trinta) dias do evento;

(vi) vencimento antecipado de qualquer divida ou obrigacdo, incluindo qualquer obrigagao
financeira, (a) da Emissora, no mercado local ou internacional, cujo valor individual ou agregado seja
igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milh&o de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu equivalente
em outras moedas; (b) da Fiadora (ainda que na condi¢do de garantidora) e/ou de suas empresas
coligadas, controladas ou controladoras, no mercado local ou internacional, cujo valor individual ou
agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhGes de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou
seu equivalente em outras moedas; e/ou (c) da 12 Emissdo de Debéntures da VY3 Empreendimento
Imobiliario SPE S.A., inscrita no CNPJ sob o n?® 33.030.514/0001-49 ou da 12 Emissdo de Debéntures

da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 33.887.932/0001-57;

(vii) nio cumprimento de qualquer decisdo arbitral, mandado de penhora ou processo
semelhante ou sentenca judicial, cujo cumprimento nao tenha efeito suspensivo concedido em sede
recursal, contra (i) a Emissora emlvdlor individual ou agregado igual ou superior a
Z SR YUHYOY
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu valor equivalente em outras
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moedas, no prazo de pagamento estipulado na respectiva decisdo; e (ii) os Fiadores em valor
individual ou agregado igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milh&es de reais), corrigidos pelo
IGP-M, ou seu valor equivalente em outras moedas, no prazo de pagamento estipulado na respectiva

decisao;

(wiii) se as Garantias Reais ndo forem devidamente constituidas nos prazos previstos nos
respectivos contratos que as constituiram ou nos termos previstos nesta Escritura ou se tornarem,
por qualquer motivo, invélidas, insuficientes ou ineficazes ou passarem a ser indbeis ou improprias,
observado eventuais prazos de cura, ou, ainda, em caso de depreciacdo, perda, defraudacdo,
desapropriagdo, perecimento, sinistro ou qualquer causa, inclusive por fato imputavel a terceiro, que
ocasione a perda do bem ou a diminuigdo de seu valor em percentual superior a 5% (cinco por cento),
e a Emissora intimada a reforga-las, ndo as substituia ou complemente nos prazos e formatos

previstos nos respectivos contratos que as constituiram e/ou nos termos da presente Escritura;

(ix) transformac3o da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei

das Sociedades por Agdes;

(x) inadimplemento, pela Emissora e/ou pelos Fiadores, de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria
prevista nesta Escritura de Emissdo de Debéntures e nos instrumentos que constituem as Garantias
Reais, ndo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do seu conhecimento, exceto para

aquelas que tenham prazo especifico previsto nestes instrumentos;

(xi) invalidade, nulidade ou inexequibilidade desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer de

suas disposigdes, declarada por decisdo judicial;

(xii) alterac3o do objeto social da Emissora e/ou da Fiadora, conforme disposto em seu estatuto
social, vigente na Data de Emissdo, exceto, com relacdo a Fiadora, se ndo resultar em alteracdo de

sua atividade principal;

(xiii) contratacdo de novas leldis—;;;éjz:a;Enj_T,;s:?@gxféto referente ao Plano Empresario;
- [
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(xiv) se for protestado qualquer titulo de crédito, exceto se, no prazo legal, tiver sido validamente
comprovado a Securitizadora que o(s) protesto(s) foi(ram): (i) cancelado(s) ou suspenso(s); (ii)
efetuado(s) por erro ou ma-fé de terceiros; ou (iii) garantido(s) por garantia(s) aceita(s) em juizo,
individualmente: (a) contra a Fiadora ou contra quaisquer de suas subsidiarias, controladas ou
coligadas, cujo valor individual ou agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhGes
de reais); ou (b) contra a Emissora, o Fiador | ou o Fiador Il, cujo valor, individual ou agregado, seja

igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais);

(xv) se a Emissora transferir, ceder ou prometer ceder a terceiros os direitos e obrigagdes

decorrentes desta Escritura de Emissdo de Debéntures e nos Contratos de Garantia,

(xvi) caso provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, em qualquer aspecto
relevante, quaisquer das declaragées prestadas pela Emissora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso,

nesta Escritura de Emissdo de Debéntures ou nos demais Documentos da Operagao;

(xvii)  concessdo de mutuos pela Emissora, de quaisquer valores e para quaisquer finalidades;

(xviii)  caso o memorial de incorporagdo do Empreendimento ndo seja registrado na Matricula do

Empreendimento VY2 no prazo de até 18 (dezoito) meses contados da Data de Emissao;

(xix) caso a Procuracdo Publica venha a ser revogada ou tenha a sua validade questionada por
conta de qualquer ato atribuido a Emissora e/ou o descumprimento, pela Emissora, da obrigacdo de
outorgar e renovar tempestivamente a Procuragdo Publica, com no minimo 30 (trinta) dias de
antecedéncia a sua expiracdo, que devera permanecer valida e vinculante até a quitagdo integral das

Debéntures da 12 Série;

(xx) caso a Emissora nio contrate o Plano Empresdrio no prazo de até 24 (vinte e quatro) meses

contados da Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série e/ou qualquer outro financiamento,

jam destinados ao financiamento a

4 |

construcdo do Empreendimento VY2; S —‘ 8 YNy

pas
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(xxi) reducdo de capital social da Emissora, nos termos do Art. 174 da Lei das Sociedades por
Acdes e/ou distribui¢do e/ou pagamento, pela Emissora: (i) de dividendos, exceto pelos Dividendos
Minimos Obrigatérios VY2, previstos no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes, nos termos do
estatuto social da Emissora, vigente na Data de Emissdo; e/ou (i) de qualquer espécie de bonificagdo
em dinheiro ou transferéncia de qualquer outra vantagem pecuniaria aos seus acionistas, inclusive a

titulo de juros sobre capital proprio, resgate ou amortizagdo de agoes;

(xxii) distribuicdo e/ou pagamento, pela Fiadora, de dividendos, juros sobre o capital proprio,
reducdo de capital ou quaisquer outras distribuicBes de lucros aos sécios da Fiadora, caso a Emissora
ou a Fiadora esteja em mora com qualquer de suas obrigagdes estabelecidas nesta Escritura de

Emissao;

(xxiii)  (a) caso haja incorporagdo, incorporagao de agdes, cisdo ou fusdo da Fiadora que acarrete
em alteracdo do atual controle societario direto ou indireto da Emissora (conforme defini¢do de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes), exceto se tenha sido previamente
aprovada pela Securitizadora, conforme disposto no Termo de Securitizagdo; e (b) caso haja
reorganizacao societaria, venda ou alienagdo de participagdo societéria da Fiadora que acarrete em
alteracdo do atual controle societério direto ou indireto da Fiadora, exceto se tal alteragdo de
controle resultar em (1) transmissdo do controle a descendentes ou a parentes em linha colateral
consanguinea dos atuais controladores; ou (2) desde que o controle indireto permanega com
empresa pertencente ao mesmo grupo empresarial da Emissora, seja ela, controlada, coligada,

subsidiaria, fundagdo, entidade beneficente ou assemelhada; e

(xxiv) Caso a Emissora ndo disponibilize as Demonstracdes Financeiras auditadas, a partir do
exercicio findo em 31/12/2019, por empresa de auditoria autorizada pela CVM, dentro do Prazo de

Entrega dos Documentos Contabeis (conforme abaixo definido);

(xxv) caso os Relatérios Mensais da Emissora (conforme abaixo definidos) contenham erros e/ou
discrepancias entendidas, justificadamente, como relevantes, que ndo tenham sido sanados em até
10 (dez) Dias Uteis contados da notificagdo pelo Servicer e/ou pela Empresa de Engenharia

Independente (conforme definida:ab!
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(xxvi)  caso a Emissora celebre contratos ou acordos em pardmetros com variagdo desfavoravel
superior a 5% (cinco por cento) daqueles previstos no Plano de Negdcios (abaixo definido), sem a
prévia autorizacdo por parte da Tag Capital Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n®

12.643.653/0001-78 (“Consultora Imobilidria da Securitizadora”).

7.1.1. Os eventos descritos nas alineas (ii), (iii), (iv), (ix) e (xxi) do item 7.1. acima acionam
o vencimento antecipado automético das Debéntures, sendo que, para as demais hipoteses,
dependera de deliberagdo para ndo vencimento dos titulares dos CRI mediante assembleia

geral, nos termos dispostos no Termo de Securitizagdo.

7.1.2.  Na hipdtese: (i) de ndo instalagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI, em
primeira e segunda convocagdo por falta de quérum; ou (ii) em caso de instalagdo e
deliberagdo favordvel ao vencimento antecipado das Debéntures, a Securitizadora devera

declarar o vencimento antecipado das Debéntures e exigir o pagamento do que for devido.

7.1.3. Em caso de declaracdo do vencimento antecipado: (i) das Debéntures da 12 Série,
a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 12 Série acrescido da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série, calculada
pro rata temporis desde a Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série, ou da ultima
Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento, acrescido de uma multa de 5,00% (cinco por cento) sobre
o saldo devedor das Debéntures, além do pagamento de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo por
escrito a ser enviada pela Securitizadora a Emissora; e/ou (ii) das Debéntures da 22 Série, a
Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor Nominal Unitario das
Debéntures da 22 Série acrescido da Remuneragdo das Debéntures da 22 Série, calculada
pro rata temporis desde a Data de Integralizacdo das Debéntures da 22 Série, ou da ultima
data de pagamento de Remuneragdo das Debéntures da 22 Série, conforme o caso, até a

data do efetivo pagamen'gg-r;agtesvcigg de iu_mg;pulta de 150,00% (cento e cinquenta por

VT

cento) sobre o saldo devedor das 5e‘bénﬁifé§; além do pagamento de quaisquer outros
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valores eventualmente devidos pela Emissora, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo por escrito a ser enviada pela Securitizadora a Emissora. A Securitizadora
encaminhard tal notificacdo em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data da tomada de
ciéncia da ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado, no caso dos eventos elencados
no item 7.1.1 acima, ou da data de realizacdo da assembleia geral ou da data em que a

mesma deveria ter ocorrido, no caso dos demais eventos, nos termos desta Cldusula Sétima.

CLAUSULA OITAVA - OBRIGAGOES DA EMISSORA E DOS FIADORES

8.1.

Obrigacdes da Emissora e da Fiadora: Observadas as demais obrigagdes previstas nesta

Escritura, enquanto o saldo devedor das Debéntures ndo for integralmente pago, a Emissora e a

Fiadora obrigam-se, ainda, a:

(i)

fornecer a Debenturista e ao Agente Fiducidrio dos CRI, conforme o caso:

a. dentro do prazo estabelecido por legislagdo ou regulamentagdo vigente ou em até
3 (trés) dias uteis apds a data de sua efetiva divulgagdo, o que ocorrer primeiro: (i) cépia das
demonstracdes financeiras completas da Emissora, relativas ao respectivo exercicio social
encerrado, acompanhadas de parecer da Empresa de Auditoria Independente (conforme
definido abaixo); (ii) a partir do encerramento do exercicio de 2020, balango auditado da
Fiadora, relativo ao respectivo exercicio social encerrado, acompanhado de parecer da
Empresa de Auditoria Independente; e (iii) declaracdo da Emissora e da Fiadora atestando o
cumprimento das obrigagBes constantes nessa Escritura e inocorréncia dos Eventos de
Vencimento Antecipado, na forma do modelo constante do Anexo V a presente Escritura

(“Prazo de Entrega dos Documentos Contabeis”).

b. fornecer cépias de todas as atas de todas as assembleias gerais de acionistas da

Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis apds a sua realizagdo;
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d. no minimo semestralmente e de acordo com a periodicidade prevista no item
3.5.3., enviar os documentos que comprovem a utilizagdo dos recursos captados de acordo

com a Destinagdo dos Recursos;

(ii) proceder & adequada publicidade dos dados econémico-financeiros, nos termos exigidos
pela Lei das Sociedades por Agdes, promovendo a publicagdo e/ou divulgagdao das suas

demonstracdes financeiras, nos termos exigidos pela legislagdo e regulamentagao em vigor,

(iii) mediante solicitacdo da Debenturista, a qualquer tempo, encaminhar a Debenturista cépias

de suas demonstracdes financeiras e/ou balangos e balancetes, conforme aplicavel;

(iv) convocar a Debenturista para deliberar sobre qualquer das matérias que direta ou
indiretamente se relacione com a presente Emissdo, caso a Debenturista deva fazer, nos termos da

presente Escritura, mas ndo o faga;

(v) arcar com todos os custos decorrentes da distribuicdo e manutengdo das Debéntures e dos
CRI, incluindo, mas ndo se limitando: (a) a todos os custos relativos ao registro dos CRI na B3; (b) ao
registro, divulgacdo e/ou a publicacdo dos atos necessdrios a Emissdo, tais como esta Escritura de
Emissdo, seus eventuais aditamentos, da AGE e dos contratos que formalizam as Garantias Reais; (c)
as despesas com a contratacdo dos prestadores de servigo contratados pela Securitizadora em fungédo
da emissdo dos CRI, tais como agente fiducidrio dos CRI, custodiante, banco liquidante, escriturador,
bem como as institui¢des intermedidrias contratadas para distribuir os CRlI no mercado primario; e

(d) todas as demais despesas mencionadas no Termo de Securitizagdo;

(vi) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com os

principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

(vii) manter sempre atualizados e em boa ordem os livros e registros societarios, de modo a

permitir que a Debenturista (ou auditor independente por esta contratado) realize auditoria

: HE T
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extraordindria na Emissora, sendo que a‘respectiva solicitagdo deverd ser acompanhada de relatério
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que fundamente a necessidade de sua realizagdo, sendo vs custos com a contratacdo do auditor

independente de responsabilidade da Emissora;

(viii) n3o realizar operacdes fora de seu objeto social, observadas as disposigSes estatutarias,

legais e regulamentares em vigor;

(ix) n3o praticar qualquer ato em desacordo com o seu Estatuto Social, com esta Escritura de
Emissd0, com o Plano de Negdcios ou com qualquer outro documento relacionado, que possam,
direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigages assumidas

perante a Debenturista;

(x) efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou contribui¢des que incidam ou venham a
incidir sobre a Emissdo e que sejam de responsabilidade da Emissora e/ou a ela atribuida nesta

Escritura ou nos documentos da emissao dos CRI;

(xi) manter em dia o pagamento de todas as obrigagBes de natureza tributdria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes impostas
por lei, que possam resultar em impacto adverso relevante nas atividades da Emissora e/ou dos
Fiadores, exceto por aquelas que estejam sendo discutidas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou
judicial e que tenham sido devidamente provisionadas, quando aplicdvel, em conformidade com as

normas contabeis vigentes;

(xi) adotar, conforme a legislacdo brasileira, medidas e agdes destinadas a evitar, mitigar ou
corrigir danos socioambientais, a seguranga e medicina do trabalho que possam vir a ser causados

em razdo de seu objeto social;

(xii) manter sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licengas,
autorizacdes, permissdes e alvards, inclusive ambientais, aplicdveis para o exercicio de suas
atividades, exceto no que se referir a licengas, concessdes ou aprovagdes cuja perda, revoga¢ao ou

cancelamento ndo resultem em impacto adverso relevante para suas atividades, ou para sua
P P A Y L S RS §
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capacidade em honrar tempestivamente-as:obfigagdes-pecunidrias relativas as Debéntures;
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(xiii) salvo nos casos em que, de boa-fé, a Emissora esteja discutindo a aplicabilidade da lei, regra
ou regulamento nas esferas administrativa ou judicial, cumprir com todas as leis, regras,

regulamentos e ordens aplicaveis em qualquer jurisdi¢do na qual realize negdcios ou possua ativos;

(xiv) notificar a Debenturista caso quaisquer declarages prestadas nesta Escritura tornem-se
total ou parcialmente inveridicas, inconsistentes, imprecisas, incompletas, incorretas ou

insuficientes;

(xv) prestar, em até 10 (dez) Dias Uteis da referida solicitacdo, esclarecimentos a duvidas

questionadas pela Securitizadora e que estejam vinculadas a emissdo de Debéntures ou a Operagao;

(xvi) comunicar a Debenturista e autoridades cabiveis a ocorréncia de quaisquer eventos ou
situacdes que sejam de seu conhecimento e que possam afetar negativamente sua habilidade de

cumprir pontualmente suas obrigagdes, no todo ou em parte, assumidas perante a Debenturista;

(xvii) manter validas e regulares, durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures, as declaragoes

e garantias apresentadas nesta Escritura, no que for aplicavel;

(xviii)  cotar, no minimo, 3 (trés) construtoras para a realizagdo das obras de desenvolvimento do
Empreendimento, sendo certo que, devera contratar, entre tais construtoras, aquela que apresentar

a proposta mais vantajosa, a critério da Emissora;

(xix) contratar a CTE - Centro de Tecnologia de Edificagdes Ltda., cadastrada no CNPJ sob n®
64.030.638/0001-58, até a data de inicio das obras de desenvolvimento do Empreendimento e
comprovar tal contratagdo a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, no prazo de até 5 (cinco)

Dias Uteis contados da efetiva contratagdo (“Empresa de Engenharia Independente”); e

(xx) contratar empresa de auditoria independente, registrada na CVM, para realizar a auditoria

das demonstracdes financeiras da Emissora e da Fiadora (“Empresa de Auditoria Independente”).
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8.2. Obrigacdes Adicionais (Administracdo dos Direitos Creditorios Totais): A administragdo dos

Direitos Creditérios Totais serd realizada pela Emissora, que tera as seguintes atribuicdes:

(i) celebracdo e negociagdo dos Compromissos de Venda e Compra, de acordo com os
termos previstos no plano de negodcios da Emissora, anexo ao Contrato de Alienagdo Fiduciaria

de Acdes (“Plano de Negdcios”);

(ii) realizacdo da cobranga e verificagao dos pagamentos realizados pelos Adquirentes,
assim como eventuais inadimplementos, observando as disposicdes dos respectivos
Compromissos de Venda e Compra, as disposicdes legais e regulamentares, em especial o Cédigo

Civil, o Cédigo de Defesa ao Consumidor e a Lei n2 4.591/64, conforme o caso;

(iii) negociagdo de eventuais inadimplementos no pagamento das parcelas, de acordo com

o Plano de Negdcios;
(iv) acompanhamento dos eventuais distratos dos Compromissos de Venda e Compra; e
(v) elaboracdo dos Relatérios Mensais, abaixo definidos.

8.2.1. Caso a Emissora entenda necessaria a celebragado de Compromissos de Venda e Compra
e/ou quaisquer renegociagdes dos Compromissos de Venda e Compra cujos parametros ndo
estejam previstos no Plano de Negdcios ou tenham variacdo desfavoravel superior a 5,00%
(cinco por cento) do previsto no Plano de Negdcios, tais novos Compromissos de Venda e
Compra e/ou renegociacBes deverdao ser submetidos a prévia aprovacdo pela Consultora
Imobiliaria da Securitizadora, sob pena de ser decretado o vencimento antecipado das

Debéntures.

82.2. A Emissora devera fornecer relatérios mensais a Securitizadora, os quais serao
assinados por diretores da Emissora que possuam poderes para representa-la, nos termos do

seu Estatuto Social, até o dla 5° (qumto) Dia Utll de cada més, que conterdo, as seguintes

\,.., ’!_

informagdes referentes a EmtssorabeﬂwEmpreendlmento VY2, conforme aplicéveis: (i)
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informacdes iniciais acerca da fase de pré-lancamento do Empreendimento VY2, o que inclui,
o andamento sobre a unificacdo das Matriculas, o registro do memorial de incorporagdo do
Empreendimento VY2 e demais aprovagdes que sejam necessarias a aprovagdo e
desenvolvimento do Empreendimento VY2; (i) quantidade de Compromissos de Venda e
Compra celebrados (no més e acumulado); (iii) quantidade de distratos de Compromissos de
Venda e Compra celebrados (no més e acumulado); (iv) total de Unidades em Estoque; (v)
discriminacdo dos montantes pagos no més e dos montantes eventualmente inadimplidos;
(vi) informagdes sobre renegociagbes realizadas, nos termos do Plano de Negdcios; (vii)
informacBes sobre renegociagdes realizadas fora dos pardmetros previstos no Plano de
Negdcios e comprovagdo da autorizagdo por parte da Consultora Imobiliaria da Securitizadora
para a realizagdo de tais renegociagdes; (viii) andamento das obras (no més e acumulado),
comparativamente ao cronograma fisico financeiro das obras; (ix) informagdes sobre o Plano
Empresario, suas liberagbes e amortizagGes; (x) valor de venda, liquido de prémios e
comissdes, e metragem de cada Unidade comercializada no més e fluxo de recebimento
contratado; (xi) evolugdo do fluxo de caixa do Empreendimento VY2; (xii) proventos
distribuidos pela Emissora as suas respectivas sécias (no més e acumulado), os quais ndo
poderdo ser superiores ao Dividendo Minimo Obrigatério previsto no Estatuto Social da
Emissora, na Data de Emissdo das Debéntures; e (xiii) saldo de caixa da Emissora no inicio e
final do periodo, entre outros que possam vir a ser solicitados pela Securitizadora entre outros

(“Relatérios Mensais da Emissora”).

8.2.3. O Servicer contratado pela Emissora, terd as seguintes atribui¢des principais: (i)
verificacdo da quantidade de Compromissos de Venda e Compra celebrados (no més e
acumulado); (i) verificagdo da quantidade de distratos de Compromissos de Venda e Compra
celebrados (no més e acumulado); e (iii) validagdo dos montantes pagos pelos Adquirentes

no més e dos montantes eventualmente inadimplidos.

8.2.3.1. O Servicer emitira relatérios mensais a Securitizadora até o 52 (quinto) Dia
Util de cada més, a partir do langamento do Empreendimento, contemplando as

informagdes menuonadas nas allneas “i” a “iii” do item 8.2.3., acima (“Relatério
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8.2.4. A Empresa de Engenharia Independente contratada pela Emissora, serd responsavel
pelo acompanhamento do andamento das obras (no més e acumulado), comparativamente
ao cronograma fisico financeiro das obras e pela validagdo da liberagdo, pela Securitizadora,
dos recursos integralizados na Conta do Patriménio Separado, que venham a ser utilizados

nas obras de desenvolvimento do Empreendimento.

8.2.4.1. A Empresa de Engenharia Independente emitird, a partir do inicio das
obras, relatérios mensais a Securitizadora até o 52 (quinto) Dia Util de cada més,
contemplando o andamento das obras (no més e acumulado), comparativamente

ao cronograma fisico financeiro das obras (“Relatério Mensal da Empresa de

Engenharia Independente”).

8.2.5. As informacdes mencionadas no Relatério Mensal do Servicer e no Relatério Mensal da
Empresa de Engenharia Independente deverdo comprovar as informagbes descritas no
Relatério Mensal da Emissora. Caso sejam identificadas discrepancias nas informagdes
previstas em tais relatdrios, estas deverdo ser sanadas pela Emissora, pelo Servicer e/ou pela
Empresa de Engenharia Independente, conforme aplicével, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis

da tomada de conhecimento sobre referidas discrepancias.

8.2.6. A Securitizadora podera contratar terceiro para substitui¢do do Servicer ou da Empresa
de Engenharia Independente, as expensas da Emissora, para a prestagdo dos servigos que ndo

estejam sendo prestados de forma diligente, a seu exclusivo critério.

8.2.6.1. Caso a Consultora Imobilidria da Securitizadora ndo esteja prestando os
servicos de forma diligente, a Securitizadora poderd contratar terceiro para
substituicdo da Consultora Imobilidria da Securitizadora, as expensas da Emissora,

ap6s aprovacdo pelos Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.

8.2.7. A Securitizadora e a Consultora Imgblllarla da Securitizadora ndo serdo responsaveis
.":\’1 .'\‘J ;i—”bs’ ﬁ;
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Relatérios Mensais da Emissora, nos Relatérios Miensais do Servicer e/ou nos Relatérios
Mensais da Empresa de Engenharia Independente, bem como ndo realizara qualquer

verificagdo com base nos dados disponibilizados em tais relatorios.

8.2.7.1. A Securitizadora podera fornecer cépias dos Relatérios Mensais da
Emissora, dos Relatérios do Servicer e/ou dos Relatérios Mensais da Empresa de
Engenharia Independente aos investidores dos CRI e/ou ao Agente Fiduciario dos

CRI, quando expressamente solicitada por estes.
CLAUSULA NONA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DOS FIADORES

9.1. Declaracdes: A Emissora e os Fiadores, conforme aplicdvel, declaram e garantem a

Debenturista, na data da assinatura desta Escritura, que:

(i) a Emissora é constituida como sociedade por a¢des devidamente organizada, constituida e
existente sob a forma de companhia fechada, de acordo com as leis brasileiras, sendo uma sociedade

com propdsito especifico e exclusivo de realizagdo do Empreendimento;

(ii) a Fiadora é constituida como sociedade limitada devidamente organizada, constituida e

existente, de acordo com as leis brasileiras;

(iii) estdo devidamente autorizados a celebrar esta Escritura e a cumprir com todas as
obrigac¢des aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios (quando

aplicaveis) necessarios para tanto;

(iv) a celebragdo e o cumprimento de suas obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo
foram devidamente autorizadas pelos seus 6rgdos societarios competentes, e ndo infringem ou
contrariam: (a) o Estatuto Social da Emissora ou o Contrato Social da Fiadora; (b) qualquer lei, decreto
ou regulamento a que a Emissora ou os Fiadores esteja(m) sujeita(s); ou (c) qualquer obrigacdo

anteriormente assumida pela Emissora ou pelos Fladores em quaisquer contratos, inclusive
K;ﬂa-;sr, 27 - ™
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financeiros, nem ira resultar em: (1}Ne@cmentcanteupado de qualquer obrigagdo estabelecida em
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qualquer desses contratos ou instrumentos; (2) criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou
bem da Emissora ou dos Fiadores, exceto por aqueles criados por conta das Debéntures e aqueles ja

existentes nesta data; ou (3) rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos;

(v) a celebracdo desta Escritura, bem como a Emissdo das Debéntures, ndo infringem, no seu
melhor entendimento, qualquer disposicdo legal, contrato ou instrumento do qual a Emissora e/ou
os Fiadores sejam partes, nem ird resultar em: (i) vencimento antecipado de qualquer obrigagdo
estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (ii) criagdo de qualquer 6nus ou
gravame sobre qualquer ativo ou bem da Emissora e/ou dos Fiadores, exceto por aqueles ja
existentes na presente data e pela constituicdo das Garantias Reais; ou (iii) rescisdo de qualquer

desses contratos ou instrumentos;

(vi) esta Escritura e as obrigacdes aqui previstas constituem obrigagdes legalmente validas e
vinculantes da Emissora e dos Fiadores, exigiveis de acordo com os seus termos e condi¢des, com

forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

(vii) as declaracdes, informacdes e fatos contidos nos documentos da presente Emissdo e dos
CRI em relacdo a Emissora, aos Fiadores e/ou a qualquer controlada da Emissora sdo verdadeiras e

ndo s3o enganosas, incorretas ou inveridicas;

(viii) n3o ha qualquer agdo judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo
de investigacdo governamental, que seja de conhecimento da Emissora e/ou dos Fiadores, que possa
vir a causar impacto adverso relevante na Emissora e/ou nos Fiadores, comprometendo sua condigdo

financeira ou a capacidade de adimplir com as obriga¢des contraidas no ambito das Debéntures;

(ix) o balanco da Fiadora e/ou balango ou demonstragdes financeiras, conforme aplicavel, de
qualquer controlada dos Fiadores relativas ao dltimo exercicio encerrado ou ao imediatamente
anterior, em todo os seus aspectos relevantes, representam corretamente a posigdo patrimonial e
financeira da Fiadora e/ou qualquer controlada dos Fiadores e foram devidamente elaboradas em

conformidade com as préticas contdbeis adotadas no Brasil;
uYONY 5Z-71E &N
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(xiv) a Emissora e os Fiadores estdo em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a eles
aplicéveis, exceto com relagdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-
fé pela Emissora e/ou pelos Fiadores ou para as guais a Emissora e/ou Fiadores possua provimento

jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

(xv) a Emissora e os Fiadores tém todas as autorizagdes e licengas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que até a
presente data a Emissora ndo foi notificada acerca da revogagdo de qualquer delas ou da existéncia
de processo administrativo que tenha por objeto a revogagdo, suspensdo ou cancelamento de

qualquer delas;

(x) a Emissora e os Fiadores declaram a inexisténcia de decis3o por violagdo de qualquer
dispositivo legal ou regulatério relativo a pratica de corrupgdo ou de atos lesivos a administragao
publica, incluindo, sem limitagdo, a Lei Federal ne 12.846, de 12 de agosto de 2013 (“Lei n2
12.846/2013"”) e o Decreto Lei 2.843 de 7 de dezembro de 1940, sem prejuizo das demais
legislagdes nacionais de anticorrupgdo, pela Emissora, pelos Fiadores, suas afiliadas ou demais
pessoas ou entidades de seu grupo econdmico, bem como ndo constarem no Cadastro Nacional de

Empresas Inidéneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP;

(xi) conhecem e estio em consonadncia com todas as disposi¢des da Lei Federal n®
12.846/2013, e, em particular, declaram, individualmente, que: (i) ndo financia, custeia, patrocina
ou de qualquer modo subvenciona a pratica dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupgao e/ou
organizagdes antissociais e crime organizado; (ii) ndo promete, oferece ou da, direta ou
indiretamente, qualquer item de valor a agente publico ou a terceiros para obter ou manter
negdcios ou para obter qualguer vantagem imprépria; e (iii) em todas as suas atividades
relacionadas a este instrumento, cumprira, a todo tempo, no que for materialmente relevante, com

todos os regulamentos e legislagdo aplicaveis;

(xii) os representantes legais da Emissora que assinam esta Escritura tém poderes estatutarios

e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios,
JONY E2- 740 3
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os Fiadores tém poderes para assumir as obrigagdes ora estabelecidos, tendo o Fiador Il obtido a

outorga uxoria;

(xiii) a Emissora e os Fiadores, prepararam e entregaram todas as declaragGes de tributos,
relatérios e outras informacdes que, de acordo com o conhecimento da Emissora e/ou dos Fiadores
devem ser apresentadas, ou receberam dilagdo dos prazos para apresentagdo destas declaragdes;
todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos governamentais devidos de qualquer forma
pela Emissora, pelos Fiadores, ou, ainda, impostas a elas ou a quaisquer de seus bens, direitos,
propriedades ou ativos, ou relativo aos seus negdcios, resultados e lucros foram integralmente pagos
quando devidos, exceto os tributos ou encargos que estdo sendo contestados de boa fé e por meio
de procedimentos apropriados, iniciados e conduzidos com diligéncia e em relagdo aos quais existem
reservas ou outras provisoes apropriadas, exceto os tributos, encargos governamentais e outras

contribuicBes cuja falta de pagamento ndo causaria um impacto adverso relevante;

(xiv) a Emissora mantera os seus bens adequadamente segurados, conforme praticas correntes
de mercado;
(xv) nio omitiram ou omitirdo nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu

conhecimento e que possa resultar em alteragao substancial adversa de suas situagdes econémico-

financeiras ou juridicas sua em prejuizo dos titulares das Debéntures;

(xvi) observam a legislacio em vigor, em especial a legislagdo trabalhista, previdenciaria e
ambiental, para que (i) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condicbes andlogas as de
escravo ou trabalho infantil; (i) os trabalhadores da Emissora e dos Fiadores estejam devidamente
registrados nos termos da legislagdo em vigor; (iii) cumpra as obrigac¢des decorrentes dos respectivos
contratos de trabalho e da legislagdo trabalhista e previdenciaria em vigor; (iv) cumpra a legislagdo
aplicavel a protecdo do meio ambiente, bem como a saude e seguranga publicas; (v) detenha todas
as permissdes, licengas, autorizagdes e aprovagdes necessarias para o exercicio de suas atividades,

em conformidade com a legislagio ambiental aplicével; e (vi) tenha todos os registros necessarios,

A
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(xvii)  exceto pelas contingéncias informadas nas demonstracdes financeiras, balangos e demais
documentos aplicaveis, ndo tém conhecimento da existéncia de qualquer agdo judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou investigagao governamental, pendente ou
iminente, envolvendo a Emissora e/ou os Fiadores, perante qualquer tribunal, 6rgdo governamental
ou arbitro, que possa causar um impacto adverso relevante na sua situagdo financeira ou nas suas

operagoes;
(xviii)  cumprirdo todas as obrigacGes assumidas nos termos desta Escritura;

(xix) todas as informacdes prestadas pela Emissora e pelos Fiadores e no ambito da Emissdo sdo
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes na data na qual referidas informagdes foram
prestadas e ndo omitem qualquer fato necessario para fazer com que referidas informagdes nao

sejam enganosas,

(xx) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovacdo, licenca, ordem de, ou
qualificacdo perante qualquer autoridade governamental ou 6rgdo regulatorio, adicional aos ja
concedidos, é exigido para o cumprimento, pela Emissora e pelos Fiadores, de suas obrigages nos
termos desta Escritura de Emiss3o ou para a realizagdo da Emissdo, exceto pela inscrigdo da Escritura

e da ata que aprovou a Emissdo e a ata que autoriza a constituicdo da Fianga na JUCESP;

(xxi) tém ciéncia e concordam que, em razdo do regime fiduciario a ser instituido pela
Securitizadora, na forma do artigo 92 da Lei n? 9.514, todos e quaisquer recursos devidos a
Debenturista em decorréncia de sua titularidade da Debénture estardo expressamente vinculados

aos pagamentos dos CRIl e nao estardo sujeitos a qualquer tipo de compensacao;

(xxii)  tém plena ciéncia e concordam integralmente com as condi¢cdes de negociacdo desta
Escritura, inclusive com a forma de célculo da Remuneragao das Debéntures e da forma de apuragao

da Taxa DI, assim como com a forma de célculo e pagamento da Participagdo nos Lucros;

(xxiii)  as obrigagdes representadas por esta Escrltura sjo compativeis com as suas respectivas

..gr‘:jt vl
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negativamente, ainda que potencialmente, a performance da Emissora e dos Fiadores, ndo podendo
as Partes invocar a qualquer tempo, e em virtude de acontecimentos extraordindrios e/ou
imprevisiveis, a caracterizagdo de onerosidade excessiva no inadimplemento das prestacbes ora

contratadas, disposta no artigo 478 do Cédigo Civil Brasileiro; e

(xxiv) a Emissora e os Fiadores possuem patrimdnio para arcar com quaisquer demandas e pagar
quaisquer valores, condenagdes, créditos e obrigacdes constituidas e/ou propostas contra si e/ou
contra os antecessores dos Iméveis no qual serd desenvolvido o Empreendimento VY2, e que possam

vir a afetar o adimplemento pontual das Debéntures e/ou a constitui¢do de quaisquer garantias.

9.1.1. As Partes pactuam que o presente negécio juridico € celebrado sob a égide da
“Declaracdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Medida Proviséria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas
as disposi¢des aqui contidas sdo de livre estipulacdo das Partes pactuantes, com a aplicagdo
das regras de direito empresarial apenas de maneira subsidiaria ao avencado, hipotese em
que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que

pactuou contra ela.

CLAUSULA DECIMA — OUTORGA CONJUGAL

10.1.  Outorga Conjugal (Fiador I1): A Sra. Maria Shirley Dias Silva, brasileira, casada com o Fiador

Il sob o regime da comunhdo universal de bens, portadora da carteira de identidade RG n2 9966687
SSP/SP, inscrita no CPF sobon?113.736.148-46, comparece neste ato para anuir com todos os termos
e condicdes desta Escritura, em especial com o dispostos no item 4.2.1., acima, o qual declara ter lido
previamente e concordado com todos os seus termos e condi¢cbes; e ratificar expressamente e por
escrito, na propria Escritura, em cardter irrevogdvel e irretratdvel, a Fianca prestada pelo Fiador Il em
garantia das Obrigagdes Garantidas, nos seus exatos termos, conforme previsto nesta Escritura, que

ago final o subscreve.
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CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

11.1. Comunicacdes: As correspondéncias entre as Partes deverdo ser feitas por escrito, e serao
remetidas aos enderecos abaixo especificados. Todas as notificagdes, requerimentos, solicitagbes e
outras comunicacdes devem ser feitas por (a) correio com aviso de recebimento; (b) carta
protocolada, as quais serdo consideradas recebidas na data identificada no aviso de recebimento e

protocolo; ou, ainda (c) correio eletrénico (e-mail):

Para a Emissora:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n? 326, 2° andar, CEP 06060-000 — Osasco, SP
At.: Diego Dias Silva

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para a Securitizadora:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 — Sdo Paulo, SP

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

Para a Fiadora:

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPAGCOES LTDA.
Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 2° andar

CEP 06060-000 — Osasco, SP

At.: Diego Dias Silva

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notlflcaceesé)eld@g—@upcgm‘br
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, Fara Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Para o Fiador I:

DIEGO DIAS SILVA

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 22 andar
CEP 06060-000 — Osasco, SP

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para o Fiador II:

JOSE ROBERTO SILVA

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 22 andar
CEP 06060-000 — Osasco, SP

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para a Consultora Imobilidria da Securitizadora:

TAG CAPITAL CONSULTORIA LTDA.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n2 43, 62 andar, conjunto 61
CEP 04506-000 — S&o Paulo, SP

At.: Roberto Dib

Tel.: (11) 3474-0013

E-mail: roberto.dib@taginvest.com.br; estruturado@taginvest.com.br

11.1.1. Nenhuma das Partes podera alegar desconhecimento ou ndo recebimento de
qualquer comunicagéo que tenha sido dirigida e enderegada na forma acima, sendo certo que
nenhuma delas podera alegar desconhecimento se, tendo mudado de enderego, ndo
notificou tal circunstancia e novo enderego. As Partes reconhecem que as correspondéncias
enviadas, em nome delas, para os enderegos acima declinados serdo consideradas validas e
eficazes para todos os fins e efeitos de direito, sendo proibido que qualquer das Partes, no

futuro, alegue nido ter recebido qualquer correspondéncia que tenha sido enderecada aos

b d a7 --aé
o T A

referidos enderegos.
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11.2. Renuncia: Ndo se presume a rendncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente
Escritura, desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba a Securitizadora em razdo de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicard tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como constituindo uma
rendncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagao ou
modificacdo de quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora nesta Escritura ou precedente

no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

11.3.  Custos de Registro: Todos e quaisquer custos incorridos em razao do registro desta Escritura

e seus eventuais aditamentos, e dos atos societérios relacionados a esta Emissdo, nos registros

competentes, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

11.4. Anuéncia: Os Fiadores firmam a presente Escritura de Emissao anuindo integralmente com

todos os seus termos e condigdes.

11.5.  Lei Aplicdvel: Esta Escritura é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

11.6. Irrevogabilidade: Esta Escritura de Emissdo € celebrada em caréter irrevogével e irretratdvel,

obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer titulo. Qualquer alteragdo a esta Escritura de
Emiss3o somente serd considerada valida se formalizada por escrito, em instrumento proprio

assinado por todas as Partes.

11.7. Independéncia das Disposicdes da Escritura de Emissdo: Caso qualquer das disposi¢des ora

aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes
ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a

disposigao afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

11.8.  Autorizacdo: As Partes concordam que a presente Escritura podera ser alterada, sem a

necessidade de qualquer aprovagdo dos titulares de CRI, além dos casos previstos ao longo dessa

s

Escritura, (i) quando tal alteragdo decorre&gxghg&ﬁg@er‘pt’ " da<necessidade de atendimento a

= - £
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exigéncias de adequagdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da B3, CVM, ANBIMA e/ou
demais reguladores; (ii) guando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou
aritmético; (iii) em virtude de alteracdes a quaisquer Documentos da Operagao ja expressamente
permitida; ou ainda (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como

alteracdo na razdo social, enderego e telefone, entre outros.

11.9.  Titulo Executivo Extrajudicial: Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por

forca desta Escritura de Emissdo poderéa ser cobrada via processo de execucdo, visto que as Partes,
desde ja, reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de
titulo executivo extrajudicial, nos termos e para 0s efeitos do artigo 784, incisos | e I, do Codigo de

Processo Civil.
11.10. Foro: As partes elegem o foro da comarca da capital do estado de S&o Paulo, com renuncia
expressa de qualquer outro, por mais privilegiado, como competente para dirimir quaisquer

controvérsias decorrentes desta Escritura.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento, em 3 (trés) vias de igual

teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que também o assinam.

Osasco, 01 de outubro de 2019

(o restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pagina de assinatura 1/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participacdo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE S.A7
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., ha qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporagbes E

Participaces Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora

\\»w
S S

~

v ~
‘ Fa 0

Nome: Diego Dias Silva

CPF: 312.660.568-07

Cargo: Diretor Presidente
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(Pdgina de assinatura 2/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agées, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participagdo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporagdes E

Participacées Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

TRUE SECURITIZADORA S.A. /

Debenturista
>

»</) A CHL (((/’
Nome: 2 Nome:
Cargo:  KARINE SIMONE BINCOLETTO Cargo: oo Y

R.G 33.317.575-X SSP/SP e M 5%2.598+6 \

CPFIMF: 350.460.308-96 \AF: 22411 8332
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Lom Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participugéo nos Lucros, nara Colocagéo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

(Pégina de assinatura 3/5 do “Instrumerito carticuler de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participagdo nos Lucros, para Colocagéo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A7,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporagdes E

Participagdes Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

EKKO GROUP INCORPORAGOES E PARTICIPAGOES LTDA.

Fiadora

—— 7‘ \,,\# =
Nome: Diego Rias Silva

CPF: 312.660.568-07

Cargo: Administrador
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(Pdgina de assinatura 4/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participa¢do nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A7Z,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporagées E

Participa¢des Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

DIEGO DIAS SILVA

Fiador |
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfo n0s Lucros, parc Colocagdo rived'a, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 5/5 do “Instrumento Particular ae Escritura da 12 EmissGo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participagdo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A. z,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporagdes E

Participacdes Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

3 0 0UT 2019

JOSE ROBERTO SILVA
Fiador Il

ED003133-1/000
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MARIA SHIRLEY DIAS SILVA

Cénjuge do Fiador I

TESTEMUNHAS: A »
f A / /

LA o 32 ‘-l' .‘u-

Nome: |~ , ome: = /
) 0 . mugl Henrigue Costa
RG: DRIGO RAINERI FLORIAN RE: cEm-, f( 4
R% 47 5154265 SSPISP 86.898,608-71
PR CPFIMF: 402.384.088-25 RG: 34.566.141-2 55p/5p
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Anexo | - Cronograma de Aplicagdo de Recursos

DEBENTURES DA 12 SERIE
: . Percentual, r i Percentual,
, Valor aplicado Data estimada para | . greentua Riatle | Fercenid
Matricula . as Debéntures da 12 relativo a
aplicacao .. —
Série Emissao
(Reembolso)
57017 200.000 04/11/2019 3,63% 1,51%
26276 8.000 04/11/2019 0,15% 0,06%
43438 315.000 04/11/2019 5,72% 2,39%
Valor aplicado . Percentual, relativo | Percentual,
3 Data estimada para | . A L
Matricula . anlicachio P as Debéntures da 12 relativo a
(Aquisi¢ao) plicag Série Emissdo
57017 597.400 04/11/2019 10,85% 4,52%
Transcrigdo (Ad
Mensuram) - 1.238.000 04/11/2019 22,48% 9,38%
25909
26276 796.000 04/11/2019 14,45% 6,03%
00528 785.500 04/11/2019 14,26% 5,95%
123901 1.300.000 04/11/2019 23,61% 9,85%
43438 - 04/11/2019 0,00% 0,00%
Valor aplicado . Percentual, relativo | Percentual,
, Data estimada para | . A .
Matricula (Desenvolvimento . as Debéntures da 12 relativo a
aplicacao L .
) Série Emissao
Matricula do
Empreendiment
o VY2 (resultante 267.171 20/11/2019 4,85% 2,02%
da unificagdo das
Matriculas)
Total 5.507.071 - 100,00% 41,71%
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DEBENTURES DA 22 SEKIE
Valor aplicado . Percentual, relativo | Percentual,
, Data estimada para | . n sy
Matricula (Desenvolvimento . as Debéntures da 22 relativo a
aplicagao 5 -
) Série Emissao
Matricula do
Empreendimento 1.408.786 04/11/2019 18,31% 10,67%
VY2
Matricula do
Empreendimento 2.397.000 06/01/2020 31,15% 18,16%
VY2
Matricula do
Empreendimento 2.320.000 02/04/2020 30,15% 17,57%
VY2
Matricula do
Empreendimento 970.000 01/07/2020 12,60% 7,35%
VY2
Matricula do
Empreendimento 600.000 01/09/2021 7,80% 4,54%
VY2
Total 7.695.786 - 100,00% 58,29%
Total Geral 13.202.857 - -- 100,00%
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Reai e Coin Gurcritia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participazfin nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Anexo |l - viodelo de Dac'aracido de NDestinagdo dos Recursos

Declaramos, em cumprimento ao disposto na item 3.7.3. do “Instrumento Particular de Escritura da
19 Emisséo de Debéntures Simples, NGo Conversiveis em A¢Ges, em Duas Séries, Sendo a Primeira
Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da
Espécie Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, para Colocagéo Privada, da VY2
Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”, celebrado entre VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.,
na qualidade de emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group
Incorporacgdes e Participagdes Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores,

em 01 de outubro de 2019, conforme aditada (“Escritura de Emissdo”), que 0s recursos

disponibilizados na operagdo firmada por meio da Escritura de Emissdo foram utilizados até a

presente data da seguinte forma:

DEBENTURES DA 12 SERIE
Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo as | Percentual, relativo
Matricula
(Reembolso) para aplicagdo | Debéntures da 12 Série a Emissao
[*] RS [°] []/[*]/2019 [*]% [*]%
] RS [] [*]/[*]/2019 [*]% [*]%
Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo as | Percentual, relativo
Matricula .
(Aquisigao) para aplicagdo | Debéntures da 12 Série a Emissao
] RS [] [*]/[*]/2019 [¢]% [*]%
] RS [] [*]/[*]1/2019 [¢]% []%
Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo as | Percentual, relativo
Matricula
(Desenvolvimento) | para aplicagdo Debéntures da 12 Série a Emissao
Matricula do
Empreendimen
to VY2
RS [°] []/[*]/2019 [*]% [*]%
(resultante da
unificagdo das
Matriculas)
s
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Instrumento Particular de Escritur
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Corn Gurant

Com Garantia Real e Com Participacée nos Lucros, para Colocagdo

DEBENTURES DA 22 SERIE

o do 19 Emissio Je Dekéntures Simples, NGo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
ia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Matricula

Valor aplicado

(Desenvolvimento)

Data estimada

para aplicacdo

Percentual, relativo as

Debéntures da 22 Série

Percentual, relativo

a Emissao

Matricula do

Empreendimen

to VY2

RS []

[*1/[#]/2019

[*1%

[*]1%

Matricula do
Empreendimen

to VY2

RS [¢]

[*]/[*]/2019

[*]%

[*]1%

Matricula do
Empreendimen

to VY2

RS [*]

[#]/[*]1/2019

[*]1%

[*]%

Total

RS []

100,00%

S3o Paulo, [DATA].

Nome:

Cargo:

Nome:

Cargo:
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Anexo Il - Minuta Je iotificagZo (2mortizacdo Extraordindria Facultativa)
S3o0 Paulo, [*] de [¢] de 20[¢]
Ao(s) Debenturistas da 12 Emissdo de Debéntures da VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE

S.A.

Ref.: Comunicacdo de Amortizacdo Antecipada Facultativa

Prezados,

Nos termos do item [4.11] [5.12.] do “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, em Duas Series, Sendo a Primeira Série da Espécie
Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia
Real e Com Participagdo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE

S.A.”, celebrado em 01 de outubro de 2019 (“Escritura de Emissdo”), comunicamos a V.Sas. a

realizagdo de Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da [¢] Série (conforme definida na

Escritura de Emissdo) a ser realizada nos seguintes termos:

1. Data da amortizagao: [*]
2. Local da amortizagao: [*]
3. Percentual do Valor Nominal | [*]
Unitario a ser amortizado:

O valor final a ser pago a titulo de Amortizagao Antecipada Facultativa das Debéntures da [¢] Série,
sera calculado pela Securitizadora e validado pela Emissora e pelo Agente Fiduciario dos CRI na data

do pagamento.

O pagamento da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da [*] Série seré realizado na

conta corrente indicada por V.Sas. para pagamento das parcelas da Remuneragdo.

Sendo que o nos cumpria informar, nos colocamos a disposicao para esclarecer eventuais duvidas.
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Corn Gurantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
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Anexo IV — Minuta de NotificagZo (Resgzte Antecipado Facultativo)

S3o Paulo, [¢] de [*] de 20[¢]

Ao(s) Debenturistas da 12 Emissdo de Debéntures da [¢]

Ref.: Comunicagdo Resgate Antecipado Facultativo

Prezados,

Nos termos do item 4.12 do “Instrumento Particular de Escritura da 19 EmissGo de Debéntures
Simples, Nédo Conversiveis em Acdes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participag@o nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A7,

celebrado em 01 de outubro de 2019 (“Escritura de Emissdo”), comunicamos a V.Sas. a realizagao de

Resgate Antecipado Facultativo (conforme definido na Escritura de Emissdo) a ser realizada nos

seguintes termos:

1. Data do resgate: [*]

2. Local do resgate: (]

O valor final a ser pago a titulo de Resgate Antecipado Facultativa, o qual contempla o pagamento
do valor do Prémio previsto no item 4.11 da Escritura de Emiss3o, serd calculado pela Securitizadora
e validado pela Emissora com na data do pagamento, e contemplara o valor do Prémio (conforme

definido na Escritura de Emissdo).

O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo serd realizado na conta corrente indicada por V.Sas.

para pagamento da Remuneragao.

Sendo que o0 nos cumpria informar, nos colocamos a disposigao para esclarecer eventuais duvidas.

Atenciosamente, [®]
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ANEXO V

Modelo de Declaragao

S3o Paulo, [¢] de [¢] de [*].
A
TRUE SECURITIZADORA S.A.
Endereco: Avenida Santo Amaro, n? 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 — Sdo Paulo, SP
At.: [*]

Ref.: Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
em Ag¢Bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia
Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com Participagdo nos

Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE S.A.

Prezados Senhores,

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA , sociedade por acdes, com sede na Cidade de
Osasco, Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n? 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n®
33.030.590/0001-54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de emissora
(“Emissora”), vem pela presente, nos termos do "Instrumento Particular de Escritura da 1¢ Emiss@o
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢cbes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie
Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia
Real e Com Participagéo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario

SPE S.A.” ("Escritura de Emissdo de Debéntures"), declarar que: (i) as obrigagdes por ela assumidas,

assim como assumidas pela Ekko Group Incorporagdes e Participagdes Ltda e pelos Srs. Diego Dias
Silva e José Roberto Silva (em conjunto, “Fiadores”), nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures e demais Documentos da Operagdo (conforme definidos na Escritura de Emissdo de

Debéntures) permanecem validas; (ii) no_seu melhor eonhecjmento, as declaracdes prestadas pela

¥ L
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Emissora e pelos Fiadores quando da celebra¢do da Eseritura-de Emissdo de Debéntures permanecem
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Instrumento Particular de Escritura da 12 Erissdo de Dehéntures simples, Ndo Conversiveis em Ag¢bes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie
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em vigor; (ii) ndo ocorreram quaisquer nipéteses de Cventos da Vancimento Antecipado (conforme
definidas na Escritura de Emissdo de Debéntures); e (iii) ndo tem conhecimento de atos praticados

em desacordo com o Estatuto Social da Emissora e/ou da Fiadora.

Permanecemos a disposicdo para apresentar quaisquer documentos e/ou comprovar o quanto

disposto nesta declaragdo, caso assim solicitado.

Sendo o que nos cabia para o momento, colocamo-nos a disposicdo de V.Sas. para quaisquer

esclarecimentos necessarios.

Atenciosamente,

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

EKKO GROUP INCORPORAGOES E PARTICI PAGOES LTDA

Fiadora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:




Instrumento Particular de Escritura da 12 Eraissdo de behéntures simpies, NGo Conversiveis em Ag¢Ges, em Duas Series,
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ANcXO VI

Minuta de Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS

AVENCAS (VY2)

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Contrato”), firmado
nos termos do artigo 38 da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n®
9.514/97”), com a redagdo que |he foi dada pelo artigo 53 da Lei n® 11.076, de 30 de dezembro de
2004, de um lado:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 2° andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n© 33.030.590/0001-
54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de fiduciante (“Fiduciante”); e, de

outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 1¢ andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o
ne 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de

debenturista (“Fiducidria” ou “Securitizadora”);

(a Fiduciante e a Fiducidria, adiante designados como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”)
- CONSIDERACGES PRELIMINARES

a) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 13.830 (treze mil, oitocentos e trinta)

debéntures, no valor total de RS 13.830.000,00, (trﬁsze milhSes e oitocentos e trinta mil reais), em

iy i
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duas séries, sendo a 12 (primeira) sérieda espécie’ cam garantia real e com garantia adicional
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,

fidejussoria (respectivamente, “12 série’ e “Debéniures da 12 Série”) e a 22 (segunda) serie, da

espécie com garantia real e com participagdo nos lucros (respectivamente, “22 Série” e “Debéntures

da 22 Série”, que quando referidas em conjunto com as Debéntures da 12 Série, “Debéntures”), para
colocacdo privada (“Emissdo”) as quais foram integralmente subscritas pela Fiduciaria, de acordo
com os termos e condi¢des definidos no “Instrumento Particular de Escritura da 12 (primeira) Emiss@o
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢Ges, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie
com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia
Real e Com Participacdo Nos Lucros, Para Colocagdo Privada da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE
S.A.”, celebrado em 01 de outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiducidria, na qualidade de
debenturista, a Ekko Group Incorporagoes e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n?
23.971.011/0001-14 (“Fiadora”), o Sr. Diego Dias Silva, inscrito no CPF sob o n? 312.660.568-07
(“Fiador 1”), e o Sr. José Roberto Silva, inscrito no CPF sob o n2 009.260.638-55 (“Fiador 11”7, que

uando referido em conjunto com a Fiadora e com o Fiador |, “Fiadores”), na qualidade de fiadores
q ) , rlagaores ),

(“Escritura de Emissdo de Debéntures”);

b) em decorréncia da emissdo das Debéntures da 12 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras
obriga¢des, a pagar os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures da 12 Série, de titularidade
da Fiduciaria, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela Fiduciante do valor nominal
unitario, acrescido da remuneracdo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos
pela Fiduciante por forga das Debéntures da 12 Série, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratérios, multas, penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Créditos Imobilidrios 01”);

c) a Fiduciaria, na qualidade de subscritora da totalidade das Debéntures, emitiu 02 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, uma para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios
01 consubstanciados nas Debéntures da 12 Série (“CCl 01”) e outra para representar a totalidade dos
Créditos Imobilidrios 02 (conforme definidos na Escritura de Emissdo de CCl, definida a seguir),
consubstanciados nas Debéntures da 22 Série (“CCl 02", que quando referida em conjunto com a CCl
01, “CCl”), nos termos do “Instrumento particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario Sem

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em [dia] de [més] de 2019 entre a
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Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 22.610.500/0001-88 (“V6itx”), na qualidade de instituicdo

custodiante das CCl (“Escritura de Emissdo de CCl");

d) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora devidamente autorizada pela CVM para
desenvolver essa atividade, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada, e da Instrugdo da CVM ne 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada;

e) a totalidade das Debéntures foram subscritas pela Fiducidria, mediante a formalizacdo da
Escritura de Emissdo de Debéntures, com a inscricdo da titularidade no livro préprio e a assinatura
dos respectivos Boletins de Subscrigdo, para fins de vinculacdo dos respectivos Créditos Imobiliarios
01, representados pela CCl 01, assim como dos Créditos Imobiliarios 02, representados pela CCl 02,
aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2272 e 2282 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora
(“CRI”), os quais foram objeto de oferta publica de distribui¢do, com esforcos restritos de colocagao,
nos termos da Instrucdo CVM n? 476, de 16 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de
CRI”), nos termos das condi¢Bes estabelecidas no respectivo termo de securitizagao (“Termo de
Securitizac3o”), celebrado em [¢], entre a Fiduciéria e a Vortx, na qualidade de agente fiduciario dos

CRI (“Agente Fiduciério”), e os Fiadores, na qualidade de avalistas;

f) a Oferta de CRI foi realizada pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores

Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ n? 03.751.794/0001-13 (“Coordenador Lider”) nos termos do

“Instrumento Particular de Contrato de DistribuicGo Publica Primdria, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2279 e 2289 Séries da 19 EmissGo

da True Securitizadora S.A”, celebrado entre o Coordenador Lider e a Securitizadora (“Contrato de

Distribuicdo”);

g) os recursos originados a partir da integralizagdo dos CRI da 2272 Série, foram utilizados pela
Fiduciaria na integralizacdo das Debéntures da 12 Série. Os recursos captados com as Debéntures da
12 Série, por sua vez, foram [integralmente/ parcialmente] destinados pela Fiduciante na aquisi¢do
dos seguintes imdveis: (a) imdvel objeto da Matricula n®57.017, do 12 Oficial de Registro de Iméveis
de Osasco - SP; (b) imével objeto da Matricula Th"ii"f_zmS.'Qb“_Q:,.vdo 12 Oficial de Registro de Imdveis de

Osasco - SP; (c) imovel objeto da Matricula n926276, do 12 Oficial de Registro de Imoveis de Osasco
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- SP; (d) imdvel objeto da Matricula n2 00.528, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP;
(e) imdvel objeto da Matricula n® 123.901, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (f)
imével objeto da Matricula n? 43.438, do 1¢ Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (g) imével
objeto da Matricula n2 73.347, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; e (h) imovel objeto
da Transcricdo n? 12.199, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP (em conjunto,

“Matriculas” e “Imdveis VY2” ou “Iméveis”, respectivamente), nos quais, apos a unificagdo das

Matriculas e registro do memorial de incorporagdo, serd desenvolvido, pela Fiduciante,
empreendimento residencial, nos termos da Lei Federal n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

conforme alterada (“Empreendimento VY2" ou “Empreendimento”);

h) nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu a alienar
fiduciariamente os Imdveis VY2 a Fiduciaria, em momento subsequente a aquisicdo dos Imoveis VY2,
que sera realizada com os recursos das Debéntures da 12 Série, em garantia ao cumprimento fiel e
integral de todas as obrigagdes, presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante por ocasido da emissdo das Debéntures da 12 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao
adimplemento das obriga¢des pecunidrias, principais ou acessorias, conforme previsto na Escritura
de Emiss3o de Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitario, juros
remuneratdrios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI (“Obrigacdes Garantidas”);

i) este instrumento foi celebrado em consonancia com os atos constitutivos e demais atos

societarios das Partes;

j) as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sao pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-f¢; e

k) este Contrato é celebrado com fulcro na vontade das Partes de realizar os negocios juridicos

ora avencados, sendo certo que a Ilberdade de contratar é exercida em raz3o e nos limites da fungdo

f (R NS = x,‘

social do contrato, observado o dlsposto ma Declaragao deDlreltos de Liberdade Econdmica.
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Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, que se regera pelas cldusulas

abaixo e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DA ALIENAGCAO FIDUCIARIA

L1, Objeto: Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das Obrigagdes Garantidas, a

Fiduciante aliena fiduciariamente a Securitizadora a propriedade dos Iméveis VY2 descritos e

caracterizados conforme as matriculas anexas a este instrumento na forma do Anexo | (“Alienacdo

Fiduciaria”).

1.1.1. A transferéncia da propriedade fiduciaria dos Imoveis VY2, nos termos do item

acima, operar-se-a no prazo previsto no item 3.8.2., abaixo.

1.1.2. Os Iméveis VY2 ora alienados fiduciariamente em garantia do pagamento das
Obriga¢des Garantidas encontram-se perfeitamente assentados nas Matriculas dos Imoveis

VY2, anexas ao presente Contrato como o Anexo |.

1.1.3. Os Iméveis VY2 ora alienados fiduciariamente foram havidos pela Fiduciante por
meio da: (i) Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em [dia] de [més] de 2019, no Livro
ne [], p. [*], do [*]2 Tabelido de Notas da Comarca de [*]- SP; (ii) Escritura Publica de Venda
e Compra, lavrada em [dia] de [més] de 2019, no Livro ne [¢], p. [*], do [*]2 Tabelido de Notas
da Comarca de [#]- SP; (iii) Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em [dia] de [més] de
2019, no Livro n2 [], p. [*], do [*]2 Tabelido de Notas da Comarca de [®]- SP; (iv) Escritura
Publica de Venda e Compra, lavrada em [dia] de [més] de 2019, no Livro n® [*], p. [*], do [*]°
Tabelido de Notas da Comarca de []- SP; (v) Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em
[dia] de [més] de 2019, no Livro n® [¢], p. [*], do [#]2 Tabelido de Notas da Comarca de [*]-
SP; (vi) Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em [dia] de [més] de 2019, no Livro n?®

[*], p. [*], do [#]2 Tabelido de Ni;fc__’as'?dé?cqfﬁh;gé de []- SP; e (vii) Escritura Publica de Venda
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e Compra, lavrada em [dia] de [mes] de 2519, no Livro n? [*], p. [*], do [*]2 Tabelido de Notas

da Comarca de [*]- SP (“Escrituras de Venda e Compra dos Imdveis VY2”).

1.1.3.1. As Escrituras de Venda e Compra dos Iméveis VY2 e o presente Contrato que
constitui a Alienacdo Fiducidria serdo protocolados no 12 Oficial de Registro de Iméveis
de Osasco - SP, na mesma data, para que os respectivos registros sejam realizadas nas
matriculas dos Iméveis de forma subsequente, de acordo com o principio da

continuidade registral.

1.2. Transferéncia da Propriedade Fiducidria: A transferéncia da propriedade fiduciaria dos

Imdveis VY2, na forma do item 1.1., acima, opera-se apods a aquisicdo dos Imoveis, que sera realizada
com os recursos das Debéntures da 12 Série, sendo certo que sua vigéncia depende do registro do

presente Contrato na matricula de cada um dos Imdveis VY2.

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragao

correspondente da garantia fiduciaria ora estabelecida.

1.2.2. Cada um dos Imdveis garantird apenas fragdo das Obrigacdes Garantidas, e ndo a
sua totalidade, para fins do disposto no §52 do artigo 27 da Lei n® 9.514/1997, conforme a

proporgdo das Obrigagdes Garantidas prevista no Anexo Il (“Proporcdo das Obrigacdes

Garantidas”).

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei n2 9.514/97, as

Partes declaram que as Obrigagdes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

2.1.1. Debéntures da 12 Série:

(i) Valor Total das Debéntures da T8-5érieZ RS*S’Q%GO%OO0,00 (cinco milhdes, novecentos

mil reais), na Data de Emissio; i
£eEQGEL  ZNONS-
Y
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(ii)

(iif)

(iv)

(v)

Remuneracdo das Debéntures da 19 Série: contemplara juros remuneratorios, a contar
da Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série ou da ultima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série (conforme aplicavel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
diarias dos DI — Depositos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma
de percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (conforme
definido na Escritura de Emissdo), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no

informativo diario disponivel em sua pagina de Internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI”),

acrescida de uma sobretaxa (spread) equivalente a 4% (quatro inteiros por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis(conforme definido na Escritura

de Emissdo);

Encargos moratorios: multa moratdria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remuneracdo devida nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures da 19 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsdrios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneragéo das Debéntures da 1¢ Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsdrios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia:,deEﬁﬂzi‘l'qﬁé’r-ﬁ(éh_tb"de Vencimento Antecipado, conforme
definidos na Escritura de AEUrﬁiésé;b dé"'D'el:;-ént'ﬁres;
IEREE | AN Q-
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(vi)  Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures da 19 Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 12 Série, seré devida uma multa de 5%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures

da 12 Série, acrescido dos Juros Remuneratérios calculados na forma da alinea “ii”,

acima;

(vii) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 12 Série

estio discriminados na Escritura de Emissdo de Debéntures.

2.2. Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1., acima as Obrigagdes

Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

CLAUSULA TERCEIRA — DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Abrangéncia da Alienacdo Fiducidria: A presente Alienagao Fiduciaria abrange a propriedade

fiduciaria dos Imdveis VY2, bem como todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construcoes
e instalacdes realizadas nos Iméveis VY2, enquanto ndo liquidadas as Obrigacdes Garantidas, e
vigorara pelo prazo necessario a reposicdo integral do valor total das Obrigacdes Garantidas e seus
respectivos acessorios, permanecendo integra até que sejam cumpridas integralmente todas as

Obrigacdes Garantidas (“Garantia Fiducidria”)

3.2. Compromisso da Fiduciante: A Fiduciante se compromete a manter os Imoéveis VY2 ora

alienados fiduciariamente, conforme este Contrato, em perfeito estado de segurancga e utilizagdo.

3.3. Constituicio da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente Alienagdo

Fiducidria no Cartério de Registro de Imdveis, desde que observada a clausula 1.1. acima, estard
constituida a propriedade fiduciaria sobre os Imdveis VY2 em nome da Securitizadora, efetivando-se
o desdobramento da posse e tornando-se a Securitizadora, possuidora indireta dos Imoveis VY2

objeto da presente garantia fiduciaria.
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3.3.1. Foram apresentadas as certiddes negativas de agGes reais e pessoais reipersecutorias,

bem como as de 6nus reais.

3.4. Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a exclusivamente
enquanto as Obrigacbes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar os Imoveis VY2, pagar ou fazer com que sejam pagos pontualmente todos os
tributos e quaisquer outros encargos e despesas que incidam ou venham a incidir sobre eles ou que

sejam inerentes & garantia fiducidria, observado o disposto nos itens abaixo.

3.5. Reembolso de Encargos: Se a Securitizadora vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos

inerentes aos Imdveis VY2 ou a propriedade fiduciéria, incluindo eventuais depdsitos judiciais feitos
pela Fiducidria em execugdes fiscais de tributos referentes aos Iméveis VY2, a Fiduciante dever3,
reembolsa-la dentro de 15 (quinze) dias corridos, contados do recebimento de sua comunicagdo,
sendo aplicaveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria de 2% (dois por cento), juros de

mora de 1% (um por cento) ao més.

3.6. Direito de Comprovacio de Pagamento: A Securitizadora reserva-se o direito de, a qualquer

tempo, e mediante aviso com 15 (quinze) dias de antecedéncia, exigir comprovantes de pagamento
de encargos fiscais e/ou tributérios, ou de quaisquer outras contribuigGes, desde que relacionadas

aos Imdveis VY2 e a construgdo neles existente.

3.7. Retencdo de Benfeitorias: Nos termos do § 42 do art. 27 da Lei n? 9.514/97, jamais havera

direito de retencgdo por benfeitorias.

3.8. Registro do Contrato: A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a apresentar este Contrato

para registro (prenotar) no 12 Oficial de Registro de Imdéveis de Osasco/SP em até 10 (dez) dias

corridos contados dessa data.

3.8.1. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato, a Certiddo Negativa

de Débitos relativos aa§ "Fﬂbﬂto's Egderafs e a Divida Ativa da Unido emitida conjuntamente

e W GEOPY

pela Secretaria da Recelfa Féderal B pela Procuradona Geral da Fazenda Nacional.
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3.8.2. A Fiduciante se obriga ainda a realizar as suas expensas, o registro da presente
Alienacdo Fiducidria no Cartério de Registro de Imoveis competente, sendo que o efetivo
registro da presente Alienagdo Fiduciaria no Cartorio de Registro de Imdveis competente
devera ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de integralizagao
das Debéntures da 12 Série. Tal prazo poderd ser prorrogado por 30 (trinta) dias, desde que
mantida a prenotacdo da garantia e que eventual prorrogagdo decorra de exigéncias impostas
pelo cartério de registro de imoveis, que estejam sendo tempestivamente cumpridas. Uma
vez concluido o registro, a Fiduciante devera encaminhar 1 (uma) via original desse Contrato
registrado para a Fiduciéria, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da disponibilizagdo pelo

12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP.

3.9. Cancelamento da Propriedade Fiducidria: Para o cancelamento do registro da propriedade

fiduciaria e a consequente reversdo da propriedade plena dos Imoveis VY2 a seu favor, a Fiduciante
devera apresentar ao 12 Oficial de Registro de Imoveis de Osasco/SP o competente termo de
quitacdo, devidamente assinado pela Fiducidria, quando da quitagdo da integralidade das Obrigagdes

Garantidas, consolidando-se na pessoa juridica da Fiduciante a propriedade plena dos Iméveis VY2.

3.9.1. A Securitizadora devera entregar o devido termo de quitagdo para a Fiduciante,
com a ciéncia do Agente Fiduciario, independente de assembleia dos titulares dos CRI, em até
5 (cinco) Dias Uteis da quitagdo integral das Obrigagdes Garantidas e da solicitagdo da
Fiduciante acompanhada da minuta do termo de quitagdo, podendo a Securitizadora liberar
no mesmo termo de quitacdo a garantia ora constituida e as demais garantias vinculadas as
Debéntures, sendo certo que a multa equivalente a meio por cento ao més, ou fracdo, sobre
o valor desta Alienac3o Fiduciaria de que trata o § 12, do artigo 25 da Lei n® 9.514/97 somente

sera devida apds decorrido o prazo de 30 (trinta) dias a contar da data de liquidag&o da divida.

3.10.  Unificacio das Matriculas VY2: Conforme mencionado na “Consideragdo Preliminar (g)”, a

Fiduciante ird desenvolver o Empreendimento VY2 sobre as Matriculas VY2, de forma que deverd
unifica-las em uma unica matricula, antes da realizagdo: do registro do Memorial de Incorporacao do

4 e e -~

Empreendimento VY2. Assim, a Fiducidria-autorizadesde j4; a Fiduciante a realizar a unificagdo das
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Matriculas VY2, sendo certo que a presente Alienagdo Fiduciaria permanecera valida, sendo o 6nus
daqui decorrente devidamente registrado na matricula originada a partir da unificagdo das Matriculas

VY2.

CLAUSULA QUARTA — DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigagdes Garantidas acarretara, a

Fiduciante, a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratérios, penalidades e
demais acessorios aplicaveis as Obrigagdes Garantidas, além de quaisquer outras despesas, tais como

publicacdo dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro.

4.2. Possibilidade de Excussdo de Garantia: Em observancia ao art. 26, §12 e 8§29, da Lei n?

9.514/97, as Partes estabelecem que, em caso de inadimplemento de quaisquer das Obrigagdes
Garantidas, a Securitizadora poderd iniciar o procedimento de excussdo da presente Alienagao
Fiduciaria através da intimacdo da Fiduciante, observado o prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis, para

que as Obrigagbes Garantidas sejam adimplentes.

4.2.1. Observado o prazo previsto no item 4.2., acima, a Fiduciante sera intimada para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias contados do inicio do procedimento de excussao
mediante o pagamento das presta¢des vencidas e ndo pagas, bem como das prestagdes que
se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros
compensatorios, as multas, os encargos moratérios, os demais encargos e despesas de

intimacdo, inclusive tributos, contribui¢des condominiais e associativas, se houver.

4.3, Pagamento Sem Atualizacdo Monetdria, Juros Remuneratdrios e Demais Acréscimos: O

simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem o pagamento dos juros
remuneratoérios, multas e os demais acréscimos moratorios, ndo exonerard a responsabilidade de
liquidar tais Obrigagdes Garantidas, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais

e da excuss3o iniciada.
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4.4. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimagdo para pagamento das Obrigagdes

Garantidas obedecera aos seguintes requisitos:

a) a intimacdo sera requerida pela Securitizadora, ao 1° Oficial de Registro de Imdveis de
Osasco/SP, indicando o valor vencido e ndo pago (equivalente a integralidade das Obrigagdes
Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, as penalidades cabiveis e

demais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimagdo sera realizada pelo 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Servigo de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo dos Iméveis VY2, ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado
pessoalmente pelo representante legal da Fiduciante ou por procurador regularmente

constituido;

c) a intimac3o sera feita a Fiduciante, a seu representante legal ou a procurador regularmente

constituido;

d) apds 2 (duas) tentativas de realizar a intimacdo, na forma da alinea “b”, acima, e, em havendo
suspeita de ocultagdo, o 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP ou o Servigo de
Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, poderd intimar qualquer pessoa da
familia ou, em sua falta, qualquer vizinho que, no Dia Util imediato, retornara aos Imoveis
VY2, a fim de efetuar a intimagdo, na hora que designar, nos termos do § 32-A do artigo 26 da
Lei 9.514/97. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com
controle de acesso, esta intimagdo podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel

pelo recebimento de correspondéncia;

e) se o destinatario da intimag3o se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, ou se
furtar ao recebimento da intimagdo, tudo certificado pelo 12 Oficial de Registro de Imdveis

de Osasco/SP ou pelo Oficial de }’jmiig%&l;)o_cymemgs, ou caso ndo seja encontrado apos 3

;oo e R e

(trés) diligéncias consecutivas, competird ao primeiro promover sua intimagao por edital,
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f)

publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos

Imdveis VY2;

a Fiduciante, podera, observado o prazo de 15 (quinze) dias contados da intimacdo pelo 12
Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP ou pelo Oficial de Titulos e Documentos, para
purgacio da mora, de acordo com o disposto no artigo 26, §1° da Lei n29.514/1997, efetuar
a purgagdo da mora aqui referida: i) entregando, em dinheiro, ao 12 Oficial de Registro de
Iméveis de Osasco/SP competente o valor necessario para a purgagdo da mora; ou ii)
entregando ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP cheque administrativo, emitido
por banco comercial, intransferivel por endosso e nominativo a Securitizadora ou a quem
expressamente indicado na intimag&o, no valor necessario para purgagao da mora, exceto,
em ambos os casos, 0 montante correspondente a cobranca e intimagao, que deverd ser feito
diretamente ao 1° Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP. Na hipdtese contemplada
pelo item “ii”, a entrega do cheque ao 12 Oficial de Registro de Imodveis de Osasco/SP sera
feita sempre em carater pro solvendo, de forma que a purgagdo da mora ficard condicionada
ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada. Recusado o pagamento
do cheque, a mora sera tida por ndo purgada, podendo a Securitizadora requerer que o 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP certifique que a mora nao restou purgada e

promova a consolidagdo, em nome da Securitizadora, da titularidade fiduciaria dos Imoveis.

4.4.1. Purgada a mora perante o 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP, este Contrato
se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara a Securitizadora
as importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranga, de
intimacdo, e de eventuais despesas da Fiducidria com publicagdes em decorréncia do item

4.4. do presente Contrato.

4.4.2. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgagdo da mora e o devido no dia da
purgacdo deverd ser paga pela Fiduciante juntamente com os demais débitos que
eventualmente vencerem apds a purgagdo da mora no 12 Oficial de Registro de Imoveis de

Osasco/SP.
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4.5.

4.4.3. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente clausula
est3o diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as partes acordam desde
ja que as alteragBes legais prevalecerdo aos procedimentos e prazos estabelecidos na

presente cldusula.

Configuracio da Mora: O ndo pagamento, no todo ou em parte, das Obrigac6es Garantidas

pela Fiduciante, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastara para a configuragao

da mora.

4.6.

Consolidacdo da Propriedade: Caso ndo haja a purgagdo da mora em conformidade com o

disposto nos itens acima, podera a Securitizadora, mediante a apresentagdo do devido recolhimento

do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis, requerer ao 12 Oficial de Registro de Imdveis de

Osasco/SP que certifique o decurso in albis do prazo para purgacdo da mora e consolide, em nome

da Securitizadora, a propriedade plena dos Imoveis VY2, contando, a partir do registro da

consolidacdo, o prazo para a realizagdo dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienagdo

Fiduciaria.

4.7.

Fiduciante se obriga a:

4.6.1. Até a data da averbacdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria prevista acima, é
assegurado a Fiduciante pagar as parcelas das Obrigacdes Garantidas vencidas e demais

encargos e despesas de intimagdo, hipotese em que convalescera o presente Contrato.

4.6.2. Apbs a averbagdo da consolidagéo da propriedade fiducidria no patriménio da
Fiduciria e até o dia util anterior a data da realizagdo do segundo leildo previsto no item 5.1
abaixo, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir os Imoveis VY2 pelo
precgo correspondente ao valor das Obrigagdes Garantidas inadimplidas, das despesas, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais

devidamente atualizadas, conforme previsto no art. 27, § 22, da Lei n® 9.514/1997.

Obrigaces da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Contrato, a
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a)

b)

d)

e)

f)

assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados, anotados e
entregues a Securitizadora, a seu exclusivo custo e despesas, todos os contratos,
compromissos, escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos
comprobatdrios, e tomar todas as demais medidas que a Securitizadora possa, de forma
razodvel e de boa-fé, solicitar por escrito, para: (i) proteger os Imoveis VY2 e manté-los
devidamente regularizados perante todos os 6rgdos publicos federais, estaduais e municipais,
(ii) garantir o cumprimento das obriga¢des assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

mediante o recebimento de comunicagdo enviada por escrito pela Securitizadora na qual
declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, cumprir todas
as instrucdes por escrito emanadas da Securitizadora para regularizagdo das Obrigacdes

Garantidas inadimplidas ou para excussdo da garantia fiduciaria aqui constituida;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a presente garantia
real sempre existente, vélida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer
restricdo ou condigdo e os Imoveis VY2 livres e desembaracados de todos e quaisquer onus,
gravames, limitages ou restri¢Ses, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugdo,
encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza, exceto aqueles

decorrentes do presente Contrato;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, todas as autorizagdes
necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as obrigagdes aqui

previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor,

nio prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, locar, dar em comodato, onerar ou de
qualquer outra forma alienar os Iméveis VY2 em favor de quaisquer terceiros, direta ou

indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagdo da Securitizadora;

defender, de forma tempestiva e ;'e_ﬁ,:cgz,-;gua{quprv ato, agdo, procedimento ou processo que

possa afetar, no todo ou em barfre, os Imoveis VY2 e/ou o cumprimento das Obrigagdes

e
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Garantidas, mantendo, com elagdo aos Imoveis VY2, a Securitizadora informada por meio de
relatérios que descrevam > ato, agdo, procedimento e processo em questdo e as medidas

tomadas pela Fiduciante;

g) obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizag@es licengas, permissdes e alvaras,
inclusive ambientais, incluindo as societérias e governamentais, exigidas (i) para a validade ou
exequibilidade deste Contrato; (i) para o fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigag&es

Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operacdes;

h) dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condigdes aos seus administradores
e executivos e fazer com que estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e

condigdes;

i) autorizar a Securitizadora, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar os Imoveis VY2
e toda a documentac3o a eles relacionada, desde que (i) tal inspecao seja realizada em data
a ser combinada com a Fiduciante; e (ii) a documentagdo dos Imdveis VY2 seja solicitada pela
Fiduciaria com antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis; exceto caso seja verificado um
Evento de Vencimento Antecipado, conforme definido na Escritura de Emissdo de

Debéntures, em que a inspecdo estard autorizada de imediato;

k) pagar ou fazer com que sejam pagos todos os tributos e demais encargos fiscais e parafiscais
de qualquer natureza, presentes ou futuros (“Tributos”), que, diretamente, incidam ou
venham a incidir sobre a garantia ora constituida e os Imoéveis VY2, sobre os valores e
pagamentos dela decorrentes, sobre movimentagGes financeiras a ela relativas e sobre as
obrigacdes decorrentes deste Contrato, e, ainda, todos os Tributos que, diretamente, incidam
ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugdes de quantias

realizadas em decorréncia do presente Contrato.

4.8. Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaragGes a

Securitizadora:
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a)

b)

d)

f)

g)

é uma sociedade por a¢des devidamente constituida e validamente existente de acordo com
as leis brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as
obrigacdes que Ihe cabem por forga deste Contrato e cumprir e observar as disposi¢des aqui

contidas;

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigagdes previstas neste documento. A
celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigag¢ées ndo violam nem violardo, no
seu melhor conhecimento, (i) seus documentos societérios, ou (ii) qualquer lei, regulamento
ou decisdo que vincule ou seja aplicavel a si, nem constituem ou constituirdo, no seu melhor
conhecimento, inadimplemento nem importam ou importardo em inadimplemento de

qualquer de suas obrigag¢des;

este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém poderes
para assumir, em nome da Fiduciante, as obrigacdes aqui estabelecidas, constituindo-se o
presente Contrato uma obrigacdo licita e valida, exequivel em conformidade com seus

termos, com forca de titulo executivo extrajudicial;

estd apta a observar as disposi¢Bes previstas neste Contrato e agira em relagdo a este com

boa-fé, lealdade e probidade;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em

celebra-los;

as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas

por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na negociagao

objeto deste Contrafoe:que paderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,
bem como assistida por advogados durante toda a referida negociacdo;
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h)

i)

k)

m)

n)

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo do negocio
ora contratado, em carater irrevogavel e irretratdvel nos termos dos artigos 683 e 684 do

Cédigo Civil,

esta em dia com o pagamento de todas as obrigagdes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista e previdencidria, e de quaisquer outras obrigagdes impostas

por lei, relativamente aos Imdveis VY2;

os Iméveis VY2 encontram-se livres e desembaragados de quaisquer énus, restrigdes, dividas

Ou gravames,;

n3o existe qualquer disposi¢do ou cldusula em qualquer acordo, contrato ou avenca de quea
Fiduciante seja parte, quaisquer obrigagdes, restricdes, discussdes judiciais de qualquer
natureza, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a constituicdo e

manutenc¢do da Alienagdo Fiduciaria;

n3o tem conhecimento de pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que
possam afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades ou que possam colocar
em risco os Iméveis VY2 ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigagdes

decorrentes deste Contrato

foi diligente e desconhece a existéncia de restrigdes ambientais, sanitdrias, de acesso ou
seguranca relacionadas aos Iméveis que possam vir a afetar, ainda que indiretamente, os
Créditos Imobilidrios, as demais Obrigacdes Garantidas ou esta Alienacdo Fiduciaria de

Imovel,

foi diligente e desconhece a existéncia de processos de desapropriagdo, serviddo ou
demarcacdo de terras, ou qualquer outro tipo de processo judicial ou administrativo

envolvendo, direta ou indiretamente; 0s.-Imdveis, que possam vir a afetar, ainda que
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p)

4.9.

indiretamente, os Créditos Imobilidrios, as demais ObrigagBes Garantidas ou esta Alienagdo

Fiducidria de Imdvel;

responsabiliza-se pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos Imobilidrios e das
demais Obrigacdes Garantidas, declarando que os respectivos direitos encontram-se

perfeitamente constituidos;

n3o ha restri¢des urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca, relacionadas
aos Imdveis, que afetem ou possam vir a afetar os Imoveis, ou, ainda que indiretamente, a

presente garantia; e

os Imdveis estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou
radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos,
amianto ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substdncia ou material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afeta-los, ou, ainda que

indiretamente, a presente garantia.
4.8.1. As declaraces prestadas pela Fiduciante neste Contrato sdo vélidas e a Fiduciante
envidara seus melhores esforcos para manté-las vélidas até o cumprimento integral das

ObrigacBes Garantidas.

Liberdade Econdmica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a

égide da “Declaracdo de Direitos de Liberdade Econémica”, segundo garantias de livre mercado,

conforme previsto na Medida Proviséria n® 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas as

disposi¢Ses aqui contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicacdo das regras

de direito empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipotese em que nenhuma norma

de ordem publica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.
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CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacio dos Imdveis VY2: Uma vez consolidada a propriedade dos Imoveis VY2, ou de parte

deles, em nome da Securitizadora, por forca da mora, deverdo ser alienados os Imdveis VY2 pela
Securitizadora a terceiros, sendo alienados cada um dos Imdveis VY2 individualmente, observados os
procedimentos do 7.8. abaixo, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n® 9.514/97 e

demais dispositivos legais vigentes aplicaveis ao caso, como a seguir se explicita:

a) a alienagdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do registro
da consolidacdo da propriedade em nome da Securitizadora, devendo os Imoveis VY2 serem

ofertados no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1.1,, abaixo definido;

c) n3o havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram, conforme
alinea “b” acima, os Imdveis VY2 serdo ofertados em segundo leildo, a ser realizado dentro
de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo publico, pelos valores das Obrigacbes
Garantidas atualizados, com todos os encargos apurados até entdo e acrescidos da projegao
do valor devido na data do segundo leildo e ainda das despesas correspondentes, conforme

cldusula 5.2 abaixo, tudo conforme previsto no art. 27, §§ 22 e 3¢, da Lei n® 9.514/97;

d) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital tnico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos Iméveis VY2. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia enderegada ao enderego constante no preambulo

desta Alienac3o Fiducidria acerca das datas, locais e hordrios de realizagdo dos leilGes; e

e) a Securitizadora, ja como titular da propriedade plena, transmitira tal propriedade e a posse

dos Imdveis VY2 ao licitante vencedor.

5.2. Conceitos para Fins de Leildo: PaFaf §?‘861’};ﬂ§é extrajudicial, as Partes adotam os seguintes
conceitos: T -

CRERGE Y = AONT -

L CUSIC > Py ﬁ “

"/"
. EN S Vol ET R D0 T o 101
UL R ARSI 3 PO VAL
EH0 CHASEEY 20 v B et V= a




Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Series,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Figejusséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participag@o nos Lucros, nara Colocagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobiliario SPE S.A.

a) valor dos Iméveis VY2 é aquele mencionado no item 6.1.1., abaixo, ai incluido o valor das

benfeitorias e acessoes;

b) valor da divida é o equivalente & soma das seguintes quantias: (i) valor das Obrigagdes
Garantidas, nele incluidas as prestagdes ndo pagas, atualizado até o dia do leildo bem como
das penalidades moratdrias, encargos e despesas abaixo elencadas; (i) custeio dos reparos
necessarios a reposi¢do dos Imoveis VY2 em bom estado de manutencdo e conservagdo, a
menos que a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condi¢des a Securitizadora ou ao
adquirente no leildo extrajudicial; e (iii) despesas com a consolidagdo da propriedade em

nome da Securitizadora; e

c) despesas sdo o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizagdo do publico
leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos e custas de intimacdo da Fiduciante;
(ii) os encargos e custas com a publicagao de editais; (iii) a comissdo do leiloeiro; e (iv)
despesas razoaveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela Securitizadora, inclusive
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussdo do presente

Contrato.

5.3. Possibilidade de Segundo Leildo: Observado o disposto no item 7.8. e seus subitens, abaixo,

se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor dos Imoveis VY2 indicado no item
6.1.1., abaixo, sera realizado segundo leildo; se superior ao valor da divida, seja no primeiro leildo,
seja no segundo, a Securitizadora entregara a Fiduciante aimportancia que sobejar, na forma adiante

estipulada.

5.4. Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” do

item 5.1., acima e no item 7.8., abaixo:

a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das Obrigagdes

Garantidas executadas juntamigfite ‘toni ag despgsas descritas no item 5.2., acima, e na

(e

legislacdo em vigor, hipotese em ’;:|u'-é, hos S (cin"go) dias subsequentes ao integral e efetivo
v g
ggeeGeEL
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recebimento, a Securitizadora entregara a Fiduciante a importancia que sobrar, se aplicavel,

como disciplinado no item 5.5., abaixo; e

b) se o maior lance oferecido n3o for igual ou superior ao valor da divida nos termos do item 5.2.
acima, a Fiduciaria se mantera de forma definitiva na propriedade e posse dos Imoveis VY2 e,
n3o obstante, a Fiduciante e os Fiadores continuardo obrigados a quitar o saldo devedor
remanescente das Obriga¢cdes Garantidas, ndo se aplicando o disposto nos §§ 52 e 6° do art.

27 da Lei n® 9.514, conforme previsto no art. 92 da Lei n® 13.476, de 28 de agosto de 2017.

5.5. Valor Superior a Importancia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar

importancia a ser restituida a Fiduciante, a Securitizadora colocara a diferenca a sua disposi¢do no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do respectivo recebimento podendo tal diferenca ser

depositada em conta corrente da Fiduciante no prazo previsto na alinea “a” da item 5.4., acima.

5.6. Reintegracdo Judicial: Em ndo ocorrendo a restituicao da posse dos Imoéveis VY2 no prazo e

forma ajustados, a Securitizadora, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos
adquirentes em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegragao judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n® 9.514/97, a
reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo
de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, a consolidagdo da propriedade do dominio util dos
Iméveis VY2 em nome da Securitizadora, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da
venda dos Iméveis VY2 no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da agdo
de reintegracdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa diaria de ocupagao
fixada judicialmente, nos termos do art. 37-A da Lei n® 9.514/97, e demais despesas previstas nesta

Alienac¢3o Fiduciaria.

5.6.1. Considerando que os procedimentos e 0s prazos estabelecidos na presente Clausula
estio diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as Partes acordam desde
ja que as alteracBes legais prevalecerdo, aos procedimentos e prazos estabelecidos, na

presente cldusula.
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6.1.

5.6.2. Responde o Fiduciante pelo pagamento dos inpostos, taxas, contribuigoes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre os Imdveis
VY2, cuja posse tenha sido transferida para a Fiducidria, até a data em que a Fiduciaria vier a

ser imitido na posse.

CLAUSULA SEXTA — DO VALOR DE VENDA DOS IMOVEIS VY2 PARA FINS DE LEILAO

Valor de Avaliacio: As Partes convencionam que o valor de venda de cada um dos Imoveis

VY2, na presente data, para fins de realizagdo do respectivo leildo, € o respectivo valor de aquisigao,

conforme descrito no Anexo |l ao presente (individualmente, “Valor de Aquisicdo”), observada, ainda,

a Proporgdo das Obrigagdes Garantidas para cada um dos Iméveis VY2, conforme consta do Anexo |l

abaixo.

6.1.1. Caso a presente garantia fiducidria venha a ser executada, o Valor de Aquisi¢cdo de
cada um dos Imdveis VY2 sera atualizado previamente a realizagdo do primeiro leildo por
empresa que venha a ser contratada pela Emissora, as suas exclusivas expensas, escolhida a
exclusivo critério da Fiduciaria mediante deliberagio em assembleia de Titulares dos CRI

(“Valor de Avaliacdo”), sendo que o valor a ser considerado em cada leildo serd o maior entre

o Valor de Avaliacdo e o valor atualizado das Obriga¢des Garantidas. A atualizagdo ora tratada
devera ser contratada em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do evento que der ensejo a
excuss3o com prazo maximo para entrega do laudo em até 10 (dez) Dias Uteis, sob pena de

utilizagdo do ultimo valor disponivel.

6.1.2. Caso o Valor de Avaliagdo dos Imdveis VY2 seja inferior ao utilizado pelo érgao
competente como base de célculo para a apuragdo do imposto sobre transmissdo inter vivos,
este Ultimo serd o valor minimo para efeito de venda dos Iméveis no primeiro leildo, devendo
o presente instrumento ser aditado, caso assim exigido pelo cartério de registro de imoveis,

para contemplar o novo valor.
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CLAUSULA SETIMA — DAS CONDICOES GERAIS

7.1. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso

ou omiss3o da outra no cumprimento das obrigag@es ajustadas nesta Alienagao Fiduciaria, ou a ndo
aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a

qualquer tempo, caso permanegam as causas.

7.1.1. O disposto no item 7.1., acima, prevalecerd ainda que a tolerancia ou a ndo aplicagdo

das cominac®es ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.
7.1.2. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima ndo implicard novagdo ou
modificacdo de quaisquer disposi¢des desta Alienagao Fiducidria, as quais permanecerao

integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.2 Extensdo das Obrigacdes ora Assumidas: As obrigagdes constituidas por esta Alienagdo

Fiduciaria sdo extensivas e obrigatérias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

7.3. Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente Alienagdo
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtengdo das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivagdo e
registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de
Servico de Notas, do 12 Oficial de Registro de Imoveis de Osasco/SP e de Servico de Titulos e

Documentos, de quitacdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operagao.

7.3.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial de Registro de Iméveis de
Osasco/SP competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros
e averbacbes necessarios decorrentes da presente Alienagdo Fiduciaria, isentando-o de

qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.
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7.4. Prevaléncia da Alienacdo Fiducidria: Fica desde logo esiipulado que a presente Alienagdo

Fiduciaria revoga e substitui todo e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a

esta data sobre o mesmo objeto.

7.5. Desapropriacio dos Iméveis VY2: Na hipétese de desapropriacdo total ou parcial dos

Imoveis VY2, a Securitizadora, como proprietaria, ainda que em carater resolivel, serd a Unica e
exclusiva beneficiaria da justa e prévia indenizagdo paga pelo Poder Expropriante, na proporgao dos

Imédveis VY2, salvo se as Obrigagdes Garantidas ja tiverem sido integralmente quitadas.

7.5.1. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciante, a indenizagdo acima tratada for (a)
superior ao valor das ObrigacGes Garantidas, a importancia que sobejar serd entregue a
Fiduciante, conforme aplicavel, na forma disciplinada neste Contrato; ou (b) inferior ao valor
das Obrigaces Garantidas, a Fiduciante continuard obrigada pelo saldo remanescente das
Obrigacdes Garantidas, devendo paga-lo de imediato, na hipdtese de desapropriagdo total,

ou ainda, no caso de desapropriagdo parcial.

7.6. ComunicacBes: As comunicagbes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos
deste Contrato, se feitas por correio eletronico, 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); se feitas por correspondéncia, as comunicagdes serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo Correio ou

por telegrama, nos enderecos constantes a seguir:

Se para a Fiduciaria:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000 — Osasco, SP
At.: Diego Dias Silva

Tel.: 4193-1471

Correio Eletrénico: notificacoes@ekkogroup.com.br
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Se para a Fiduciante:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 Andar, Cj. 12
Vila Nova Conceicdo, Sdo Paulo - SP

CEP 04506-000

At.: Arley Custddio Fonseca

Tel.: (011) 3071-4475

Correio Eletronico: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

7.6.1. Nenhuma das Partes podera alegar desconhecimento ou ndo recebimento de
qualquer comunicagdo que tenha sido dirigida e enderecada na forma acima, sendo certo que
nenhuma delas poderd alegar desconhecimento se, tendo mudado de enderego, nao
notificou as outras de tal circunstancia e novo endereco. As Partes reconhecem que as
correspondéncias enviadas, em nome delas, para os enderecos acima declinados serao
consideradas validas e eficazes para todos os fins e efeitos de direito, sendo proibido que
qualquer das Partes, no futuro, alegue nao ter recebido qualquer correspondéncia que tenha

sido enderecada aos referidos enderecos.

7.7. Dia Util: Para fins desta Alienagdo Fiducidria “Dia Util” significa qualquer dia exceto sabados,
domingos ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Considerar-se-ao
prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo por quaisquer das Partes, ate
o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se na data de vencimento da respectiva obrigagdo nao for um

Dia Util.

7.8 Para os fins e efeitos desta Alienagdo Fiduciaria, em especial das Clausulas Quarta, Quinta e
Sexta, acima, as Partes estabelecem, agindo de boa-fé e em comum acordo, tendo em vista a omissdo
da Lei n® 9.514/1997, que a presente Garantia Fiduciaria e/ou as Obriga¢Bes Garantidas poderdo ser
executadas no todo ou em parte, em procedimentos simultdneos ou sucessivos.

7.8.1 Na hipdtese de execugdo parcial da_Garantia Fiduciéria, a Fiduciaria indicara os
W AN 27 L Wi "
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Imével, perante o 12 Oficial de Registro de imoveis de Ssasco/SP, mandando intimar, nos

termos da Clausula Quarta, acima, a Fiduciante.

7.8.2 Na hipétese de execugdo parcial das Obrigag¢des Garantidas, a Fiduciaria indicara
precisamente o valor ou a fragdo das Obrigagdes Garantidas que sera executada, bem como
os imdveis cuja propriedade tenha consolidada em seu nome para tal execucdo, de modo que
tais imSveis respondam apenas e tdo-somente pelo valor ou fracdo das Obrigacdes Garantidas
que garante, conforme indicado no Anexo Il desta Alienacao Fiducidria. Nesse caso, a parcela
remanescente das Obrigacdes Garantidas continuara plenamente garantida pelos Imoveis
VY2 que ndo tenham sido executados e a presente Alienacdo Fiduciaria permanecera
plenamente viélida, plena e eficaz com relagdo a essa parcela remanescente das Obrigagdes
Garantidas, a qual n3o seréd considerada extinta na forma do § 52 do artigo 27 da Lei n®
9.514/1997, continuando a Fiduciante obrigada a satisfazé-la até que seja integralmente paga

ou até que a Garantia Fiduciaria tenha sido totalmente excutida.

CLAUSULA OITAVA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislacio Aplicavel: Os termos e condi¢Bes deste instrumento devem ser interpretados e

processados de acordo com a legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

8.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Osasco, Estado de Sdo Paulo, como

exclusivamente competente para analisar e julgar os conflitos oriundos desse Contrato.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés) vias,

de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Osasco, [dia] de outubro de 2019.
(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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[ANEXO Il - PROPORCAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS]

Percentual, relativo ao
Matricula Valor de Aquisi¢do |Valor das Obrigacdes
Garantidas
[*] (] (]
(] (] (]
(] (] (]
(] (] (]
(] (] (]
(] [*] [*]
Total RS [°] [*]%
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ANEXO VII

Minuta de Contrato de Cess3do Fiducidria de Direitos Creditorios

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS
AVENCAS (VY2)

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas

(VY2)” é celebrado por e entre:

| - PARTES:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de
Osasco, Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n? 326, 2° andar, CEP 06060-000,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n®
33.030.590/0001-54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de fiduciante

(“Fiduciante” ou “Devedora”); e, de outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de Sdo Paulo, estado de
S3o Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita no
CNPJ sob o n 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na

qualidade de debenturista (“Fiducidria” ou “Securitizadora”);

(sendo a Fiduciante e a Fiduciaria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e,

individualmente, como “Parte”);

Il — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 13.830 (treze mil, oitocentos e trinta)

debéntures, no valor total de R$ 13.830.000,00 (treze milh&es e oitocentos e trinta mil reais),

em duas séries, sendo a 12 (primeird) série daespécie com garantia real e com garantia adicional

o
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fidejussoria (respectivamente, “12 Série” e “Debéntures da 12 Série”) e a 22 (segunda) série, da

espécie com garantia real e com participagdo nos lucros (respectivamente, “22 Série” e

“Debéntures da 22 Série”, que quando referidas em conjunto com as Debéntures da 12 Série,

“Debéntures”), para colocacgdo privada (“Emissdo”) as quais foram integralmente subscritas pela
Fiduciaria, de acordo com os termos e condi¢des definidos no “Instrumento Particular de
Escritura da 12 (primeira) Emisséo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Duas
Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie com Garantia Real e com Garantia Adicional
Fidejusséria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com Participagdo Nos Lucros,
Para Colocacdo Privada da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”, celebrado em 01 de
outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiducidria, na qualidade de debenturista, a Ekko Group
Incorporacdes e Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n223.971.011/0001-14(“Fiadora”), o
Sr. Diego Dias Silva, inscrito no CPF sob o n? 312.660.568-07 (“Fiador |”), e o Sr. José Roberto
Silva, inscrito no CPF sob o n? 009.260.638-55 (“Fiador II”, quando referido em conjunto com o

Fiador | e a Fiadora, “Fiadores”), na qualidade de fiadores (“Escritura de Emissdo de

Debéntures”);

m) em decorréncia da emissdo: (i) das Debéntures 12 Série, a Fiduciante se obrigou,
entre outras obrigacBes, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures 12 Série,
de titularidade da Fiduciaria, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela Fiduciante do
valor nominal unitdrio, acrescido da remuneragdo, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Fiduciante por forga das Debéntures 12 Série, e a totalidade dos
respectivos acessoérios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades e demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Créditos

Imobilidrios 01”); e (ii) das Debéntures da 22 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras

obrigacBes, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures da 22 Série, de
titularidade da Fiduciaria, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela Fiduciante do valor
nominal unitério, acrescido da remuneragdo (o que inclui a participa¢do nos lucros), bem como
todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Fiduciante por forga das Debéntures
da 22 Série, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como encargos moratérios, multas,

penalidades e demais encargos contratuais e legais previs{os.nos.termos da Escritura de Emissao
LEEgley LT s &%
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n) a Fiduciaria, na qualidade de subscritora da totalidade das Debéntures, emitiu 02 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, uma para representar a totalidade dos Créditos
Imobilidrios 01 consubstanciados nas Debéntures da 12 Série (“CCl 01”) e outra para representar
a totalidade dos Créditos Imobilidrios 02, consubstanciados nas Debéntures da 22 Série (“CCl
02”, que quando referida em conjunto com a CCI 01, “CCl”), nos termos do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Sem Garantia Real Imobilidria sob a
Forma Escritural”, celebrado em [dia] de [més] de 2019 entre a Fiducidria, na qualidade de
emissora das CCl, e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 22.610.500/0001-88 (“Vértx”), na qualidade de instituicao custodiante das

CCl (“Escritura de Emissdo de CCI”);

o) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora devidamente autorizada pela CVM para
desenvolver essa atividade, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, e da Instrugdo CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucao
CVM n2 414/04");

p) as Debéntures foram integralmente subscritas pela Fiducidria, mediante a
formalizagdo da Escritura de Emissdo de Debéntures, com a inscri¢do da titularidade no livro
préprio e a assinatura dos respectivos Boletins de Subscri¢do, para fins de vinculagdo dos
respectivos Créditos Imobilidrios 01, representados pela CCl 01, assim como dos Créditos
Imobiligrios 02, representados pela CCl 02, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2272 e
da 2282 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora (“CRI”), os quais foram objeto de oferta publica
de distribui¢do, com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM n? 476, de 16
de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de CRI”), conforme condi¢des estabelecidas

no respectivo termo de securitizagdo (“Termo de Securitizacdo”), celebrado em [°], entre a

Fiducidria e a Vértx, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI (“Agente Fiducidrio”) e os

Fiadores, na qualidade de avalistas;

q) a Oferta de CRI foi realizacéa;pglia- Ferra_lpvestimentos Distribuidora de Titulos e

Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ'IIHQ '63:';/'51".:7§4/6t:)01-13 (“Coordenador Lider”) nos
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termos do “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica Primdria, sob Regime de
Melhores Esforcos de Colocacéo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 227¢ e 2289 Séries
da 19 EmissGo da True Securitizadora S.A”, celebrado entre o Coordenador Lider e a

Securitizadora (“Contrato de Distribuicdo”);

r) os recursos originados a partir da integralizagdo dos CRI da 2272 Série, foram
utilizados pela Fiducidria na integralizacdo das Debéntures da 12 Série. Os recursos captados com
as Debéntures da 12 Série, por sua vez, foram [integralmente/ parcialmente] destinados pela
Fiduciante na aquisicdo dos seguintes imdveis: (a) imovel objeto da Matricula n? 57.017, do 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (b) imdvel objeto da Matricula n? 25.909, do 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (c) imével objeto da Matricula n? 26.276, do 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (d) imével objeto da Matricula n2 00.528, do 1¢
Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (e) imével objeto da Matricula n® 123.901, do 1¢
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (f) imével objeto da Matricula n® 43.438, do 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (g) imovel objeto da Matricula n2 73.347, do 19
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; e (h) imovel objeto da Transcrigdo n2 12.199, do

12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP (em conjunto, “Matriculas” e “Imdveis VY2” ou

“Imoveis”, respectivamente), nos quais, ap0ds a unificagdo das Matriculas e registro do memorial
de incorporagdo, serd desenvolvido, pela Fiduciante, empreendimento residencial, nos termos

da Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada (“Empreendimento VY2”

ou “Empreendimento”);

s) nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu a
ceder fiduciariamente os direitos creditérios que serdo originados a partir dos instrumentos/
promessas de venda e compra das futuras unidades auténomas do Empreendimento que serd

desenvolvido sobre os Imdveis (“Adquirentes”, “Unidades” e “Compromissos de Venda e

Compra”, respectivamente), apds o pagamento dos impostos devidos e dos custos com
eventuais distratos dos Compromissos de Venda e Compra, na qualidade de incorporadora do

Empreendimento (“Direitos Creditérios Totais” ou “Direitos Creditérios”), em garantia ao

cumprimento fiel e integral dq_tgd.gs as obrigacdes assumidas pela Fiduciante por ocasido da
S Uiy BL™ /it aid

emissdo das Debéntures da 12 Sérfe, incluindd, mas nio se limitando, ao adimplemento das
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obrigacdes pecunidrias, principais ou acessorias, conforme previsto na Escritura de Emissdo de
Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitério, juros
remuneratdrios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI (“ObrigacSes Garantidas das Debéntures da

12 Série”);

t) a Fiduciante poderd contratar financiamento imobilidrio para a construgdo do
Empreendimento VY2, no valor de até RS 32.315.500,00 (trinta e dois milhdes, trezentos e

quinze mil e quinhentos reais) (“Plano Empresario”), que poderd contar, entre outras garantias,

com a cessdo fiducidria do percentual equivalente a 80% (oitenta por cento) dos Direitos

Creditdrios Totais;

u) nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu,
adicionalmente, apds a integral quitacdo das Debéntures da 12 Série e do Plano Empresario (caso
aplicavel) a ceder fiduciariamente os Direitos Creditdrios Totais, em garantia ao cumprimento
fiel e integral de todas as obrigaces assumidas pela Fiduciante por ocasido da emissdo das
Debéntures da 22 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigagdes
pecuniarias, principais ou acessorias, conforme previsto na Escritura de Emissdo, tais como os
montantes devidos a titulo de valor nominal unitario, juros remuneratdrios, participagdes nos
lucros ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de todas as despesas

relacionadas a Emissdo de Debéntures e aos CRI (“Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 22

Série”, que quando referidas em conjunto com as Obriga¢des Garantidas das Debéntures da 12

Série, “Obrigacdes Garantidas”);

V) este instrumento foi celebrado em consonancia com os atos constitutivos e demais

atos societarios das Partes;

w) as Partes dispuseram de tempo e condigGes adequadas para a avaliagdo e discussdo
de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas

pelos principios da igualdade, prot?idade, lealdade e boa-fé; e

£863GEL  ZNONO-

74
R T e =
Tl

& <

114



Instrumento Particular de Escritura da 12 Eniissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com ParticipagGo nos Lucros, para Colecagdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

X) este Contrato é celebrado com fuicro na vontade cas Partes de realizar os negocios
juridicos ora avengados, sendo certo que a liberdade de contratar é exercida em razao e nos
limites da funcdo social do contrato, observado o disposto na Declaracdo de Direitos de

Liberdade Economica.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditdrios e Outras Avencas (VY2)" (“Contrato de Cessdo Fiducidria” ou “Contrato”), que sera

regido pelas seguintes cldusulas, condi¢des e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados com letra maiuscula
e néo definidos neste instrumento terdo o significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo
de Debéntures. Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou
documentos deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados,
aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor.)

Il = CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento de todas as Obrigagdes

Garantidas das Debéntures da 12 Série, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente,
de maneira irrevogdvel e irretratavel, a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §39,
da Lei 4.728/65, dos artigos 18 ao 20 da Lei 9.514/97, da Declaragdo de Direitos de Liberdade
Econdmica e demais legislaces aplicaveis, o dominio resoltvel e a posse indireta dos Direitos
Creditérios Totais, de sua titularidade, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessorios, titulados e que venham a ser titulados pela

Fiduciante (“Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios”).

1.1.1. Integrardo esta Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios todos os direitos,
frutos, rendimentos e vantagens que fqrc—:;nz ata;ibg};dpg ia:es;_:Qgireitos Creditdrios Totais,
titulos, valores mobiliarios, respectivos ‘rendimentos € quaisquer outros bens
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eventualmente adquiridos com o produto da garantia prestada, na forma deste

Contrato, sujeitando-se a Fiduciante a todos os termos e condi¢des aqui estipulados.

1.1.1.1. As Partes se comprometem a aditar o presente Contrato [anualmente, até o
dia [30 de setembro] de cada ano], para contemplar o status quo das vendas das
Unidades do Empreendimento VY2, visando inserir e identificar as Unidades no

presente Contrato. A minuta de tal aditamento esta prevista no Anexo | ao presente.

1.1.2. Em razdo da Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios ora formalizada, a
titularidade fiduciaria dos Direitos Creditérios Totais é transferida, nesta data, a

Fiducidria, até o cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas.

1.1.3. Osvalores oriundos dos Direitos Creditérios Totais deverdo ser pagos na conta
corrente 2140-7, agéncia 3390, do Banco Bradesco S.A. (347), de titularidade da

Fiduciante (“Conta da Fiduciante”), sendo certo que, no dia [¢] de cada més, a partir da

formalizagdo do primeiro Compromisso de Venda e Compra (“Data de Transferéncia”),
a Fiduciante ird transferir os recursos referentes ao percentual de 20% (vinte por cento)

dos Direitos Creditérios Totais para a conta corrente de titularidade da Fiducidria n? [e],

agéncia [*], no Banco [*] (“Conta do Patriménio Separado”). O ndo cumprimento do
dever ora pactuado obriga a Fiduciante a pagar multa moratéria, ndo compensatoria,
de 2% (dois por cento), além de juros moratérios de 1% (um por cento ao més),
calculados sobre os referidos valores, apurado desde a Data de Transferéncia até a data

do efetivo cumprimento da obrigacdo prevista nesse item.

1.1.3.1. Caso a Fiduciante contrate o Plano Empresario e opte por ndo utilizar
os recursos de tal financiamento, os valores oriundos das obriga¢es de
pagamento, pelos Adquirentes, no &mbito dos Compromissos de Venda e Compra
deverdo ser pagos pelos Adquirentes diretamente na Conta do Patriménio
Separado, sendo certo que,: nq;sta SItGa-(;an, a £|duc13r|a se compromete a

e

transferir a Conta da F|duaante o dia [®] de cada més, os valores necessarios
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para arcar com: (i) eventuais tribuius e cora a realizacdo de eventuais distratos,
que por sua vez ndo compde os Direitos Creditérios Totais; e (ii) os custos para
desenvolvimento do Empreendimento, os quais estardo limitados ao percentual
de 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditorios Totais. A Fiducidria ndo ira
apurar tais valores, sendo esta apuragao de responsabilidade da Fiduciante. A

Fiduciaria sera responsavel por liberar o valor informado pela Fiduciante.

1.1.4. A Fiduciante se compromete, adicionalmente, a incluir nos Compromissos de
Venda e Compra que venham a ser celebrados com os Adquirentes, ou nos boletos que
venham a ser emitidos, conforme aplicével e a seu exclusivo critério, que os Direitos
Creditérios encontram-se cedidos fiduciariamente, assim como 0s dados da conta em

que devem ser pagos, observado o disposto nos itens 1.1.3.e1.1.3.1,, acima.

1.1.5. Caso a Fiduciante contrate o Plano Empresario e opte pela utilizagdo dos
recursos de tal financiamento, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios ora
constituida passara a abranger, a partir da data de desembolso da primeira parcela do
Plano Empresario, o percentual remanescente dos Direitos Creditérios Totais que ndo
for cedido fiduciariamente em garantia do Plano Empresario, sendo certo que, em
nenhuma hipétese, tal percentual sera inferior a 20% (vinte por cento) dos Direitos
Creditérios Totais. Na ocorréncia deste evento, o presente Contrato de Cessdo
Fiduciaria devera ser aditado para contemplar o percentual dos Direitos Creditorios
Totais que encontra-se efetivamente vinculado ao pagamento das Obrigagdes
Garantidas das Debéntures da 12 Série, sendo certo que tal aditamento independe de
autorizacdo dos Titulares dos CRI, estando, adicionalmente, a Fiducidria autorizada a
liberar o percentual maximo de 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditdrios Totais

da presente garantia para que sejam gravados em garantia ao Plano Empresario.

1.2. Utilizac3o dos Direitos Creditérios: O percentual de 20% (vinte por cento) dos Direitos

Creditérios Totais ora cedidos fiduciariamente em garantia das Obrigacdes Garantidas, sera

transferida pela Fiduciante, nos termos do item (I.:1.3. para’d Conta do Patrimonio Separado. A

-

Fiduciante autoriza desde ja, que até o 72 (sé’tﬁnb’) dia de cada més (“Data_de Pagamento
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Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Séiie” ou “Data ce Pagamento”), o percentual de

20% (vinte por cento) dos Direitos Creditdrios Totais depositadas na Conta do Patriménio
Separado seja utilizada na realizagdo do pagamento antecipado compulsério das Debéntures da
12 Série, nos termos previstos no item 4.10. e respectivos subitens da Escritura de Emissdo de

Debéntures (“Pagamento Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série”).

1.2.1. O Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série obedecera
a seguinte ordem de pagamento: (i) em primeiro lugar serdo pagos os Juros
Remuneratérios das Debéntures da 12 Série devidos até a Data de Pagamento
Compulsério das Debéntures da 12 Série, nos termos da férmula prevista no item 4.7.1.
da Escritura de Emissdo de Debéntures; (ii) caso sobejem recursos, apos o pagamento
dos Juros Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série devidos até a Data do Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, o valor remanescente serd
utilizado na amortizagio extraordindria compulséria das Debéntures da 12 Série

(“Amortizacdo Extraordindria_Compulséria das Debéntures da 12 Série”), até a

realizacdo do resgate antecipado das Debéntures da 12 Série (“Resgate Compulsério das

Debéntures da 12 Série”); e (iii) caso os recursos ndo sejam suficientes para o

pagamento dos Juros Remuneratérios devidos ateé a Data de Pagamento Compulsério
das Debéntures da 12 Série, o valor correspondente aos dos Juros Remuneratorios
devido e ndo pago serd incorporado no saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures

da 12 Série.

1.2.2. O Resgate Compulsério das Debéntures da 12 Série sera realizado, mediante o
pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da 12 Série, acrescido
(i) dos Juros Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série, calculados sobre o saldo
devedor calculado pro rata temporis desde a ultima Data de Pagamento Antecipado
Compulsério das Debéntures da 12 Série até a data do efetivo Resgate Compulsdrio das
Debéntures da 12 Série (exclusive); (ii) dos Encargos Moratorios, caso aplicével, e
demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo Resgate Compulsodrio das

Debéntures da 12 Série; e (iii) eventuais despesas devidaspela, Fiduciante, previstas no

~
e

Termo de Securitizagdo.
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1.3. Administracdo dos Direitos Creditérios Totais: A administragdo dos Direitos Creditorios

Totais sera realizada pela Fiduciante, na forma prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures

e no Contrato de Alienac¢do Fiduciaria de Agdes.

1.4. Cessdo Fiducidria Adicional: Em garantia do cumprimento de todas as Obrigagdes

Garantidas das Debéntures da 22 Série, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente,

de maneira irrevogével e irretratavel, a partir da presente data e ap6s a quitacdo integral das

Debéntures da 12 Série (“Condicio Suspensiva”), nos termos do artigo 66-B, §32, da Lei

4.728/65, dos artigos 18 ao 20 da Lei 9.514/97, da Declaracdo de Direitos de Liberdade
Econdémica e demais legislacSes aplicdveis, o dominio resoltvel e a posse indireta dos Direitos
Creditérios Totais, de sua titularidade, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessérios, titulados e que venham a ser titulados pela

Fiduciante (“Cessdo Fiduciaria Adicional”).

1.4.1. Integrardo a Cessdo Fiduciaria Adicional todos os direitos, frutos, rendimentos
e vantagens que forem atribuidos aos Direitos Creditérios, titulos, valores mobiliarios,
respectivos rendimentos e quaisquer outros bens eventualmente adquiridos com o
produto da garantia prestada, na forma deste Contrato, sujeitando-se a Fiduciante a

todos os termos e condi¢des aqui estipulados.

1.5. Eventos de Inadimplemento: Na ocorréncia de inadimplemento de quaisquer das

Obrigacdes Garantidas, inclusive na hipdtese de ocorréncia de algum Evento de Vencimento
Antecipado previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures, ou, ainda, na ocorréncia de
vencimento, final ou ndo, sem que as respectivas Obrigagdes Garantidas tenham sido
devidamente quitadas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral de Titulares dos
CRI, a Fiduciaria podera utilizar a totalidade dos Direitos Creditorios para satisfazer as Obriga¢des
Garantidas inadimplidas, sendo certo que, na ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento

ora previsto, os Direitos Creditérios passardo a ser administrados exclusivamente pela Fiduciaria

- L2

g é‘i(:pe—;r;{sfa:sﬁaégFiduciante, até a integral
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CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Descricio das ObrigacBes Garantidas: As Obriga¢cSes Garantidas possuem as

caracteristicas descritas na Escritura de Emissdo de Debéntures, que, para os fins do artigo 66-B

da Lei 4.728/65 e do artigo 18 da Lei 9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel deste

Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

2.1.1,

(viii)

(i)

(x)

Debéntures da 12 Série:

Valor Total das Debéntures da 12 Série: RS 5.900.000,00 (cinco milhdes, novecentos

mil reais), na Data de Emissao;

Remuneracdo das Debéntures da 19 Série: contemplard juros remuneratorios, a contar
da Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série ou da uUltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série (conforme aplicdvel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma
de percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (conforme
definido na Escritura de Emissdo), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no
informativo diario disponivel em sua pagina de Internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI”),
acrescida de uma sobretaxa (spread) equivalente a 4% (quatro inteiros por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis(conforme definido na Escritura

de Emissdo);

Encargos moratdrios: multa moratdria, ndo compensatoéria, de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remunerag¢do devida nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetive pagamento;,

- A e Y
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

2.1.2.

(ii)

Periodicidade de Pagamento aa Arnortizagdu dus Debéntures da 1¢ Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsorios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 1¢ Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsérios das Debéntures da 12 Série e/ou da Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa das Debéntures da 12 Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de

Vencimento Antecipado, conforme definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures da 1¢ Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 12 Série, serd devida uma multa de 5,00%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures

itren)

da 12 Série, acrescido dos Juros Remuneratérios calculados na forma da alinea “ii

’

acima; e

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 12 Série

estdo discriminados na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Debéntures da 22 Série:

Valor Total das Debéntures da 29 Série: RS 7.930.000,00 (sete milhdes e novecentos e

trinta mil reais), na Data de Emissdo;

Remunerag¢éo das Debéntures da 2¢ Série: As Debéntures da 22 Série fardo jus a uma
remuneracdo que contemplara juros remuneratorios, a contar da primeira Data de

Integralizacdo das Debéptyres. daz 23 Série; “¢orrespondentes a 0,001% a.a. (um

e ! O o B R

-

milésimo por cento ao ano) incidentes sobre 6 seu Valor Nominal Unitario;
~a
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Participacdo nos Lucros: As Debéntures da 22 Série contardo, ainda, com a participagao
nos lucros que seriam distribuidos pela Fiduciante aos seus acionistas, a ser paga sob
as mesmas condicdes e na mesma data do efetivo pagamento pela Fiduciante de
qualquer dividendo, bonificagdo em dinheiro ou qualquer outra vantagem pecuniaria
que venha a ser efetivamente transferida pela Fiduciante aos seus acionistas, inclusive
a titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizagdo de a¢des, sempre de
forma a que a Fiduciaria receba a titulo de remuneragdo, participagdo nos lucros
liquida equivalente a 99,90% (noventa e nove inteiros e noventa centésimos por

cento) (“Participacdo nos Lucros”), nos termos especificados na Escritura de Emissdo

de Debéntures;

Encargos moratdrios: multa moratéria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remuneracdo devida nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures da 29 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 22 Série, sem prejuizo da Amortizagdo Extraordinaria
Compulséria das Debéntures da 22 Série, do Resgate Antecipado Compulsério das
Debéntures da 22 Série, da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracéo das Debéntures da 29 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 22 Série, sem prejuizo dos casos de Amortizacao
Antecipada Compulséria das Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado
Compulsério das Debéntures da 22 Série, de Amortizagdo Extraordindria Facultativa

das Debéntures da 22 Série ou ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento

Litd ML w7
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(vii)  Multa pelo Vencimentu Anteciccdo cdas Deb2ntures da 29 Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 22 Série, sera devida uma multa de
150,00% (cento e cinquenta inteiros por cento) incidente sobre o saldo do Valor

Nominal Unitdrio das Debéntures da 22 Série; e

(vii) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 22 Série

estdo discriminados na Escritura de Emissdo de Debéntures.

2.2. Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1., acima as Obriga¢des

Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

CLAUSULA TERCEIRA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1. Formalizacio da Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditdrios : A Fiduciante se obriga a, no prazo

de até 5 (cinco) dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato e de qualquer
aditamento ao presente instrumento: (a) a protocold-lo nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das sedes das partes signatarias; e, (b) as expensas da Fiduciante, enviar a
Fiduciria, em até 30 (trinta) dias da data de assinatura, 1 (uma) cépia deste Contrato e/ou do

seu aditamento, conforme o caso, registrado nos termos do item (a) acima.

3.1.1. Todos e quaisquer custos, despesas, taxas e/ou tributos das averbagdes e
registros relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele
previstas ou de qualquer alteragdo serdo de responsabilidade da Fiduciante. Ndo
obstante, a Fiduciaria podera, caso a Fiduciante ndo faga no prazo acima mencionado,
providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a
qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que
venham a ser emitidas pela Fiduciaria sem prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo
pecunidria, para pagamento dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais
formalidades previstas neste Contrato. Nestes casos, a Fiduciante deverd reembolsar a

Fiduciaria por tais custos e/ou despesas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
HYONY 22918 2N
recebimento da respectiva nota d‘gﬁé}ai{é @tiﬂqfi}éjg‘ﬁduciéria.
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3.1.2. Caso o registro aeste Contratc e ceus aditamantos em Cartério de Registro de
Titulos e Documentos passe a ndo ser mais exigido por lei, a obrigatoriedade de registro
ora mencionada ndo mais serd exigivel, sendo certo que qualquer outro procedimento
que venha a ser previsto por lei para a validade da constitui¢do da presente garantia e/ou

publicidade desta, devera ser adotado pela Fiduciante.

CLAUSULA QUARTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

4.1. Excuss3o da Cessdo Fiducidria: A Fiduciaria poderd promover aimediata execugao da presente

Cessio Fiduciria de Direitos Creditdrios em garantia, independentemente de qualquer aviso ou
notificacdo judicial ou extrajudicial, quando do inadimplemento de qualquer das Obrigacdes

Garantidas.

4.1.1. A excussio dos Direitos Creditérios, na forma aqui prevista, sera procedida de
forma independente e em adigdo a qualquer outra execugdo de garantia, real ou pessoal,

concedida a Fiduciaria em garantia do cumprimento das Obrigagoes Garantidas.

4.1.2. Caso, ap6s a aplicagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios para
pagamento das Obrigacdes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor

remanescente, referido saldo deverd ser imediatamente pago pela Fiduciante.

4.1.3. A Fiduciante autoriza a Fiduciaria desde ji, independentemente de
interpelagdo, judicial ou extrajudicial, a utilizar os recursos decorrentes da arrecadacdo
dos Direitos Creditérios que estejam depositados na Conta do Patriménio Separado para
o adimplemento das Obrigagdes Garantidas podendo, ainda, realizar a cessdo dos
Direitos Creditérios a terceiros e/ou de qualquer outra forma dispor ou descontar os

Direitos Creditorios.

4.1.3.1. Em caso de excussdo da presente Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditérios, a Fiduciante deveré transferir, em até 1 (um) Dia Util a totalidade dos
S METRS BT L i ek
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Venda e Compra e serd, direta ou indiretamente, através de terceiro por esta
contratada, responsavel pela realizagdo de cobrangas e/ou quaisquer

renegociagdes dos Compromissos de Venda e Compra.

4.1.3.2. A Fiduciante, desde ja, outorga mandato irrevogavel e irretratavel, na
forma dos Artigos 684 e 686, paragrafo unico da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), transferindo para a Fiduciaria, caso a
presente garantia seja executada, todos os poderes necessarios para, na
qualidade de titular dos Direitos Creditérios: (i) praticar os atos listados nos itens
4.1.3.e 4.1.3.1.,, acima; e ainda, (ii) fazer tudo o mais que se faga necessario para

tornar efetiva e eficaz a realizacdo dos atos previstos neste mandato.

4.1.4. A Fiduciante sera responsavel pelo pagamento de todas as despesas
decorrentes da presente Cessdo Fiduciéria de Direitos Creditérios para sua efetivagdo,
formalizacdo, bem como pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser criados
e/ou majorados, incidentes sobre os valores depositados na Conta da Fiduciante ou na

Conta do Patrimonio Separado, conforme aplicavel.

4.1.5. Todas as despesas necessdrias que venham a ser incorridas pela Fiduciaria
inclusive honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussao da
garantia objeto deste Contrato, além de eventuais tributos, encargos, taxas e comissdes,

integrardo o valor das Obrigagdes Garantidas.

4.1.6. A Fiducidria compete o direito de usar das agdes, recursos e execugdes,
judiciais e extrajudiciais, ou quaisquer outros direitos, garantias e prerrogativas cabiveis
para receber e exercer os demais direitos conferidos a Fiducidria, em razdo da Cessao

Fiducidria de Direitos Creditdrios ora constituida.

4.1.7. Uma vez cumpridas integralmente as Obrigagdes Garantidas, a Cessdo
HYONY sZ =716 o . | i
Fiducidria de Direitos Creditdrios ora. const fuida sé extinguird e, como consequéncia, a

titularidade fiducidria dos Direitos Creditgrios serd, imediatamente restituida pela
= $
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Fiducidria a Fiduciante.

4.1.8. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento das
Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria devera comunicar a Fiduciante, por escrito, sobre tal
fato no mesmo dia em que tomar conhecimento do referido evento.

CLAUSULA QUINTA — OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

5.1. Obrigacées da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste

Contrato ou em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se,

perante a Fiduciaria a:

(i) nos termos do item 1.1.4., incluir nos Compromissos de Venda e Compra, referentes
aos Direitos Creditérios, que venham a ser celebrados com Adquirentes, ou nos boletos de
cobranca, a critério da Fiduciante, que os respectivos Direitos Creditdrios encontram-se cedidos

fiduciariamente;

(ii) manter a garantia aqui constituida vigente, valida, eficaz e em pleno vigor, sem
qualquer restrigdo ou condigdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade
de acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

(iii) obter e manter validas e eficazes todas as autoriza¢des, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (a) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (b) para o fiel,

pontual e integral cumprimento das obrigagdes sob este Contrato;

(iv) responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste

Contrato e de seus eventuais aditamentos;

(v) cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigagdes previstas neste Contrato;
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(vi) nio ceder, vender, alienar, transferii, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
op¢do de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo, mas
nio se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depésito, alienagdo fiduciaria, cessao
fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negdcio juridico similar (“Onus”), judicial ou
extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou onerosa, no todo
ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos direitos creditérios e/ou dos direitos a estes
inerentes, exceto pela Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios objeto deste Contrato e pelas
Garantias Reais, conforme definidas na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou pelas garantias
reais que venham a ser outorgadas para o banco financiador do Plano Empresario, nos

percentuais j& previamente acordados na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(vii) tomar as providéncias que, de forma razodvel, a Fiduciaria venha a solicitar
ocasionalmente para proteger ou preservar os Direitos Creditérios, incluindo firmar e entregar

todos os instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

(viii) prestar a Fiduciaria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de
recebimento da respectiva solicitagdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até
5 (cinco) dias corridos, as informagdes e enviar os documentos necessarios a excussdo da Cessdo

Fiduciaria de Direitos Creditérios aqui constituida;

(ix) informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento a Fiduciéria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do seu
conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agdo, procedimento ou
processo gque possa afetar, no todo ou em parte, o Empreendimento VY2 e/ou os Direitos

Creditorios;

(x) pagar ou fazer com que o contribuinte definido na legislacdo tributaria pague, antes da

incidéncia de qualquer multa, penaIidaﬁg;.ﬁuygsgy_dgspesaﬁs, todos os tributos e contribuigbes

presente ou futuramente incidentes sobre &s Direitos Creditérios;
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(xi) enviar todos os relatérios necessdrios ao acompanhamento da garantia, como
Demonstrativos Financeiros, documentos societarios, entre outros, desde que ndo seja

informacao privilegiada; e

(xii) realizar a transferéncia dos Direitos Creditérios da Conta da Fiduciante para a Conta do

Patrimonio Separado em cada Data de Transferéncia, caso aplicavel.

511. Os valores referentes aos Direitos Creditorios, recebidos diretamente pela
Fiduciante, sdo considerados de titularidade da Fiduciaria, ndo integrando o patriménio

da Fiduciante.
CLAUSULA SEXTA — DECLARAGOES DAS PARTES
6.1. Declara¢des: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

(i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negécios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obriga¢es aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a
sua celebracdo, implementar todas as operagoes nele previstas e cumprir todas as obrigagoes

nele assumidas;

(ii) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem

como envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

(iii) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigagao legal, vélida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

(iv) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes: (a) ndo violam

qualquer disposigdo contida em seus documentas - societatios; (b) ndo violam qualquer lei,

Clcls SR

regulamento, decisdo judicial, administrativa 6u arbitral,- aos quais esteja vinculada; (c) ndo
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exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizagdo de qualquer natureza; (d) ndo
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte; e (e) ndo exigem consentimento, aprovacdo ou autorizagdo de qualquer natureza ou todas

as autorizacdes ja foram devidamente obtidas;

(v) esta apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agird em relacdo a eles de

boa-fé e com lealdade;

(vi) n3o se encontra, assim como os representantes legais ou mandatarios que assinam este
Contrato ndo se encontram, em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este
Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tém urgéncia

em celebré-los;

(vii) conhece e esta em consonancia com todas as disposicdes da Lei n® 12.846/2013,e,em
particular, declara que: (i) ndo financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona
a pratica dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupc¢do e/ou organizages antissociais e
crime organizado; (ii) ndo promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, qualquer item de
valor a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negdbcios ou para obter qualquer
vantagem improépria; e (iii) em todas as suas atividades relacionadas a este instrumento,
cumprird, a todo tempo, no que for materialmente relevante, com todos os regulamentos e

legislagdo aplicaveis;

(viii) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes estabelecidas neste

Contrato;

(ix) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condi¢do do
negécio ora contratado, em carater irrevogdvel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 634

do Cédigo Civil Brasileiro;

(x) as discussdes sobre o objeto contratual ‘deste Contrato foram feitas, conduzidas e
- = e
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implementadas por sua livre iniciativa;

(xi) foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociagao
objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi

assistida por assessores legais na sua negociagao;

(xii) este Contrato constitui-se uma obrigagdo vaélida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste

Contrato;

(xiii) as declaracGes e garantias prestadas neste Contrato sao verdadeiras, corretas e precisas
em todos os seus aspectos relevantes na data deste Contrato e nenhuma delas omite qualquer
fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de tal declaragao ou

garantia; e

(xiv) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negdcios, bem como em operagées semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e 0

conteudo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

6.2.1. As Partes pactuam que o presente negécio juridico ¢ celebrado sob a égide da

“Declaracdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado,

conforme previsto na Medida Provisoria n® 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas

as disposi¢des aqui contidas sdo de livre estipulacdo das Partes pactuantes, com a aplicagdo

das regras de direito empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipotese em

que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que

pactuou contra ela.

6.2. Declaracdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragbes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

(i) os Direitos Creditérios, nesta data“engontrara-setivres e desembaragados de quaisquer
£8E0GEL AO?\ Ml
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6nus, gravames, encargos, direitos de garantia, op¢des, reivindicagdes, defeitos de titularidade,
penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou transferéncia de

qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

(ii) esta devidamente autorizada para realizar a Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditorios,
responsabilizando-se perante a Fiduciaria pela correta formalizacdo, pela existéncia,
legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos Direitos Creditdrios e pela cessdo fiduciaria

destes nos termos deste Contrato;

(iii) a assinatura, cumprimento das obrigacdes e os pagamentos oriundos deste Contrato
n3o violam e ndo violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicéveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirdo mora

em relacdo a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele aplicavel;

(iv) n3o tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acdes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer ¢rgdo do judiciario, agéncia
governamental, comissao, camara ou outro érgdo administrativo, das quais sejam parte ou que
possam afetd-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patrimonio da
Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagdes, ou que possam prejudicar o

cumprimento de qualquer das obrigagoes estabelecidas por este Contrato; e

(v) todas as informacdes disponibilizadas a Fiduciaria por ou em nome da Fiduciante tém
sido e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
contetudo e n3o contém e ndo conterdo qualquer afirmacdo falsa ou omissdo sobre fato

relevante.

62.1. N3o obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiduciaria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios ndo se encontrem livres e
desembaracados de dnus, restri¢des, dividas ou gravames.

R e N 'S |
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deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obriga¢es Garantidas.

6.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiducidria e suas

respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra

todas e quaisquer reivindicagdes, danos, perdas, responsabilidades e despesas (incluindo,

sem limitacdo, despesas e honordrios advocaticios) em que qualquer uma das pessoas acima

venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em decorréncia de

nio veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragbes e garantias aqui

contidas.

CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1 Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a
partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham

a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiducidria:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 22 andar, CEP 06060-000 — Osasco, SP
At.: Diego Dias Silva

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Se para a Fiduciante:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n? 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 — Sao Paulo, SP

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e iuridicq@.tr-uege;uritizadora.com.br
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7.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletrénico, quando da mensagem eletrénica, nos enderegos indicados no
item 7.1. acima, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente). As Partes obrigam-se a informar uma a outra,
por escrito, toda e qualquer modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem
consideradas como efetuadas 2 (dois) dias apds a respectiva expedigdo, as comunicacgoes,
notificacdes ou interpelagdes enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou nas
comunicacBes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja

comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

7.1.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢des contidas neste

Contrato forem consideradas invélidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis
aplicéveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des ndo serdo afetadas

ou prejudicadas a qualquer titulo.

7.1.3. Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
vinculando as respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou
sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas,
termos ou condicdes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo

aplicavel.

7.1.4. Validade e Eficacia: Qualquer alteragdo ao presente Contrato somente sera

considerada valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes.

7.1.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos
com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem
rendncia por escrito e especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater
eventual e transitério e nao confi&ygag?}g;:e{q q?glgqe@ hipdtese, renuncia, transigéncia,

remicdo, perda, modifica¢do, redugég:ou%r{ipiiéééé a-efdﬁalquer direito, faculdade, privilégio,
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prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim
como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem 0 intuito de novar as obrigagdes
previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima ndo
implicard novagdo ou modificagdo de quaisquer disposicdes deste Contrato, as quais

permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.1.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteragdo ou aditamento ao presente

Contrato somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

7.1.7. Autorizacdo: As Partes concordam que o presente Contrato podera ser alterado,
sem a necessidade de qualquer aprovagdo dos titulares de CRI, sempre que e somente (i)
quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da B3, CVM, ANBIMA e/ou
demais reguladores; (i) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de
digitacdo ou aritmético; ou ainda (iii) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das

Partes, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros.
7.1.8. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, considera-se dia util qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo, ou feriado declarado nacional na Reptblica Federativa do Brasil e na cidade

de Santo André (“Dia Util” e, no plural, “Dias Uteis”).

7.1.9. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente

Contrato constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784

e seguintes da Lei Federal n2 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

71.10. Fiel Depositéria: As Partes estabelecem que a Fiduciante sera responsavel como fiel

depositaria, pela guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a valida e eficaz

constituicdo dos Direitos Creditérios (“Documentos Comprobatdrios”)

7.10.1. A Fiduciante ac&ii;aﬂﬁ_e»slezgtp,,a ,fsuai__gomeagéo como fiel depositaria dos
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Documentos Comprobatérios -sob ‘swa- guarda e custédia, na figura de seus
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representantes legais, que serdo resporisaveis pelos Documentos Comprobatérios

(“Fiel Depositdria”), e declara conhecer as consequéncias decorrentes de eventual ndo

restituicio dos Documentos Comprobatdrios a Fiducidria quando solicitados,

assumindo a responsabilidade por todos os danos comprovados que venham a causar

a Fiduciaria por descumprimento ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Cddigo

Civil.

7.10.2. A Fiduciante fica obrigada a entregar os Documentos Comprobatérios a

Fiduciaria quando por esta solicitados, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis, contado

do recebimento de notificacdo nesse sentido, sob pena de descumprimento de

obrigacdo ndo pecunidria e as implicagdes relacionadas, observando-se o gquanto

disposto no item 7.10.1. supra.

7.2. Ordem de Execucdo das Garantias: Foram outorgadas outras garantias as Obrigacdes

Garantidas, sendo certo que nenhuma garantia tera prioridade para sua excussdo, ficando a
exclusivo critério da Fiduciaria (através da Assembleia de Titulares dos CRI) a escolha da ordem
em que serao excutidas, nos termos previstos no Termo e nos contratos que constituem as

respectivas garantias.

CLAUSULA OITAVA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislacio Aplicdvel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser regidos,

interpretados e processados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do

Brasil.

8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de So Paulo, como o Unico

competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem, assim, justas e contratadag; a"s"E”ar‘&"eSassmam:G-bresente Contrato em 03 (trés)

P et YT

,_

vias de igual teor e forma, na presenca de 02 (cfuas) testemunhas
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Osasco, [¢] de [¢] de 2019.

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)
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ANEXO | -MINUTA DE ADITAMENTO

[e] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS (VY2)

O presente “[®] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditérios e Outras Avengas (VY2)" é celebrado por e entre:

I — PARTES:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n® 326, 29 andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 33.030.590/0001-
54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de fiduciante (“Devedora” ou

“Fiduciante”); e, de outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S3o Paulo, estado de S3o
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n? 43, 12 andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o
n2 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de

debenturista (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);

(sendo a Fiduciante e a Fiducidria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e,

individualmente, como “Parte”);
| — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) em [e] de [] de 2019, as Partes celebraram “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditérios e Outras Avengas (VY2)" (“Contrato”);
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b)  por meio do Contrato, entre outras disposicdes, a Fiduciaria cedeu em favor do Fiduciante, os
direitos creditérios liquidos que serdo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e
compra das futuras unidades auténomas do Empreendimento VY2 (“Unidades”) a serem celebrados
entre a Emissora e cada adquirente das Unidade do Empreendimento VY2 que sera desenvolvido

pela Fiduciante sobre os Imdveis (“Adquirente”, “Compromissos de Venda e Compra” e “Cessao

Fiduciaria de Direitos Creditérios”, respectivamente);

c) por forca do item 1.1.1.1 do Contrato, as Partes se comprometeram a aditar o Contrato
[anualmente, até o dia 30 de setembro de cada ano], para contemplar o status quo das vendas das
Unidades do Empreendimento e, consequentemente, inserir os Anexos Il, Ill e IV do Contrato para

identificar as Unidades do Empreendimento;

d) em razdo do exposto, na presente data, as Partes inserem os Anexos II, Ill e IV ao Contrato, de
forma a especificar: (i) no Anexo Il, a lista das Unidades do Empreendimento; (ii) no Anexo lli, a lista
das Unidades Vendidas do Empreendimento; e (v) no Anexo 1V, a lista das Unidades em Estoque do

Empreendimento;

e)  as Partes dispuseram de tempo e condi¢bes adequadas para a avaliagdo e discussao de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fe.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente [®] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo

Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avengas (VY2) (“[e] Aditamento”), que se regera pela

legislagdo e regulamentagdo aplicével a espécie e, em especial, pelas cldusulas e condicdes adiante

expressamente enunciadas.

11l = CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DAS DEFINICOES
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1.1. Termos. Os termos iniciados em letra maitscula € n&o definidos neste [®] Aditamento tém

o significado que lhes foi atribuido no Contrato.

1.1.1. Todos os termos definidos no presente [®] Aditamento desde que conflitantes com termos

ja definidos no Contrato original, terdo os significados que |hes sdo atribuidos neste [®] Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

2.1. Objeto. O presente [®] Aditamento tem por objeto inserir os Anexos Il, lll e IV ao Contrato, de
forma a especificar: (i) no Anexo Il, a lista das Unidades do Empreendimento; (ii) no Anexo Ill, a lista
das Unidades Vendidas do Empreendimento; e (v) no Anexo IV, a lista das Unidades em Estoque do

Empreendimento.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS ALTERACOES

3.1. Alteracdes. Resolvem as Partes inserir os Anexos Il, Il e IV ao Contrato, de forma que tais
anexos passam a vigorar com a redagdo estabelecida nos Apéndices A, B e C, respectivamente, deste
[*] Aditamento.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

4.1. Declaracdes das Partes: As Partes declaram e garantem que: (i) a Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditérios foi plenamente constituida quando da celebracdo e registro do Contrato e
abrange todos e quaisquer Direitos Creditérios referentes as Unidades do Empreendimento; e (ii) o
presente [¢] Aditamento é celebrado a titulo informativo, apenas para atualizar a lista das Unidades

e seu respectivo status (se vendido ou estoque).

4.2. Ratificacdo: Permanecem inalteradas, assim como ficam ratificadas as demais cldusulas que

n3o tenham sido expressamente alteradas/incluidas por este [e] Aditamento ao Contrato.

4.3. Registro: A Fiduciante se obriga a“no prazo-de até5 (cinco) dias contados da data de

(o]
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assinatura deste [*] Aditamento: (a) a protocolé-lo nos Carcorios de Registro de Titulos e Documentos
das sedes das partes signatarias; e, (b) as suas expensas, enviar a Fiducidria, em até 30 (trinta) dias
da data de assinatura, 1 (uma) cépia deste [*] Aditamento registrado nos termos do item (a) acima

ou a adotar o quanto disposto no item 3.1.2. do Contrato, conforme aplicavel.

4.4. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condi¢des deste [e] Aditamento ao Contrato devem ser

interpretados de acordo com a legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.
CLAUSULA QUINTA - FORO

5.1. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico

competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste [®] Aditamento

ao Contrato, com rentncia a qualguer outro, por mais especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 2 (duas)

vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo identificadas.

S30 Paulo, [@] de (@] de 2019.

[INSERIR APENDICE A — UNIDADES DO EMPREENDIMENTO]
[INSERIR APENDICE B — UNIDADES VENDIDAS]
[INSERIR APENDICE A — UNIDADES EM ESTOQUE]
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ANEXO VIII

Minuta de Contrato de Alienagdo Fiduciaria (Unidades em Estoque)

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA E OUTRAS

AVENCAS (EMPREENDIMENTO VY2 — UNIDADE [«])

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como "Contrato"), firmado
nos termos do artigo 38 da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n®
9.514/97”), com a redagdo que |he foi dada pelo artigo 53 da Lei n? 11.076, de 30 de dezembro de

2004, conforme alterada, as partes:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n? 326, 2° andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n? 33.030.590/0001-
54, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de fiduciante (“Fiduciante” ou

“Devedora”); e, de outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S3o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n? 48, 12 andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ sob o
ne 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de

debenturista (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);

(a Fiduciante e a Fiducidria, adiante designadas como "Partes" e, isoladamente, como "Parte")
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Il - CONSIDERANDO QUE:

(a) A Fiduciante é proprietaria do imével objeto da matricula n2 [¢], do Registro de Imoveis de
[#]-SP, localizado na[*], na Cidade de Osasco, SP (“Imével”), no qual esta sendo por ela desenvolvido

o empreendimento denominado “[¢]” (“Empreendimento”);

(b) A Fiduciante é titular da totalidade dos direitos creditérios originados a partir dos

instrumentos/ promessas de venda e compra das futuras unidades auténomas (“Compromissos de

Venda e Compra”’) do Empreendimento (respectivamente, “Unidades Vendidas” e “Direitos

Creditérios das Unidades Vendidas”);

(c) Adicionalmente, a Fiduciante serd a Unica titular da totalidade dos direitos creditorios que
serdo originados a partir dos Compromissos de Venda e Compra das futuras unidades auténomas do

Empreendimento (“Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Futuros”, que, quando em

conjunto com Direitos Creditorios das Unidades Vendidas, os “Direitos Creditérios”);

(d) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 13.830 (treze mil, oitocentos e trinta)
debéntures, no valor total de RS 13.830.000,00 (treze milhdes e oitocentos e trinta mil reais) , em
duas séries, sendo a 12 (primeira) série da espécie com garantia real e com garantia adicional

fidejussoria (respectivamente, “13 Série” e “Debéntures da 12 Série”) e a 22 (segunda) série, da

espécie com garantia real e com participagdo nos lucros (respectivamente, “2a Série” e “Debéntures

da 22 Série”, que quando referidas em conjunto com as Debéntures da 12 Série, “Debéntures”), para
colocacdo privada (“Emissdo”) as quais foram integralmente subscritas pela Fiduciaria, de acordo
com os termos e condicdes definidos no “Instrumento Particular de Escritura da 1¢ (primeira) Emissdo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie
com Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia
Real e Com Participagéo Nos Lucros, Para Colocagdo Privada da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE
S.A.”, celebrado em 01 de outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiduciaria, na qualidade de
debenturista, a Ekko Group Incorporagdes e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o n®
23.971.011/0001-14(“Fiadora”), o Sr. Diego-Dias Sitva;- inscrito no CPF sob o n2? 312.660.568-07

(“Fiador 1”), e o Sr. José Roberto Silva, inscrito no CPF sob o n? 009.260.638-55 (“Fiador 1I”, quando

e,
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referido em conjunto com o Fiador | e a Fiadora, “Fiadores”), na qualidade de fiadores (“Escritura de

Emissdo de Debéntures”);

(e) em decorréncia da emissio das Debéntures 12 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras
obrigacbes, a pagar os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures 12 Série, de titularidade da
Fiduciaria, que compreendem a obrigagdo de pagamento pela Fiduciante do valor nominal unitario,
acrescido da remuneracdo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela
Fiduciante por forga das Debéntures 12 Série, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Créditos Imobilidrios 01”);

(f) a Fiducidria, na qualidade de subscritora da totalidade das Debéntures, emitiu 02 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, uma para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios
01 consubstanciados nas Debéntures da 12 Série (“CCl 01”) e outra para representar a totalidade dos
Créditos Imobiliarios 02 (conforme definidos na Escritura de Emissdo de CCl, definida a seguir),
consubstanciados nas Debéntures da 22 Série (“CCl 02”, que quando referida em conjunto com a CCl
01, “CCl”), nos termos do “Instrumento Particular de Emissédo de Cédulas de Crédito Imobilidario Sem
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em [dia] de [més] de 2019 entre a
Fiduciaria, na qualidade de emissora das CCl, e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.610.500/0001-88 (“Vortx”), na qualidade de instituicdo

custodiante das CCl (“Escritura de Emissdo de CCI");

(g) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora devidamente autorizada pela Comissdo de
Valores Mobiligrios (“CVM”) para desenvolver essa atividade, nos termos da Lei Federal n2 9.514, de
20 de novembro de 1997, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n® 414, de 30 de dezembro de

2004, conforme alterada;

(h) as Debéntures foram integralmente subscritas pela Fiduciaria, mediante a formalizagdo da
Escritura de Emissdo de Debéntures, com a inscri¢do da titularidade no livro proprio e a assinatura
dos respectivos Boletins de Subscrigdo, para flﬁs de VlﬁGLrl-agao dos respectivos Créditos Imobilidrios

01, representados pela CCl 01, assim como dos Cred|t051mob|har|os 02, representados pela CCl 02,
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aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 2272 e da 2282 Series da 12 Emissao da Securitizadora
(“CRI”), os quais foram objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugdo CVM ne 476, de 16 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de
CRI”), nos termos das condicbes estabelecidas no respectivo termo de securitizagdo (“Termo de
Securitizagdo”), celebrado em [¢], entre a Fiduciaria e a Vértx, na qualidade de agente fiduciario dos

CRI (“Agente Fiduciario”) e os Fiadores, na qualidade de avalistas;

(i) assim, e além da fianga prestada pelos Fiadores e outras Garantias Reais da 12 Série
(conforme definidas na Escritura de Emissdo de Debéntures), em garantia ao cumprimento fiel e
integral de todas as obrigacdes, presente e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante por ocasido da emissdo das Debéntures da 12 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao
adimplemento das obrigacbes pecunidrias, principais ou acessorias, conforme previsto na Escritura
de Emiss3o de Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitario, juros
remuneratérios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI (“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante se

comprometeu, nos termos da Escritura de Emiss3o de Debéntures, a constituir a alienagdo fiduciaria

sobre as Unidades em Estoque, mediante a celebragdo do presente instrumento.

(i) este instrumento foi celebrado em consonancia com os atos constitutivos e demais atos

societdrios das Partes; e
(k) As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas
as cldusulas deste Contrato, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da

igualdade, probidade, lealdade, boa-fé e liberdade econdmica.

RESOLVEM, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, que se regerd pelas clausulas

abaixo e demais disposicdes, contratuais e legais, aplicaveis.

Il - CLAUSULAS:
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CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

1.1. Objeto: Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das fragdes das ObrigagGes

Garantidas devidamente identificadas na Clausula Segunda, abaixo (“Obrigacdes Garantidas”), a

Fiduciante aliena fiduciariamente e transfere a propriedade resoltvel e a posse indireta a Fiducidria
das fracdes ideais do Imével identificadas a seguir, correspondentes as Unidades em Estoque do

Empreendimento a seguir identificadas (em conjunto, “Futuras Unidades”), com todas as suas

acessbes, construgdes, melhoramentos, benfeitorias e instalacdes que lhes forem acrescidas,
presentes e futuras, descrito e caracterizado conforme cépia da matricula constante do Anexo | a
este instrumento, bem como todo e qualquer direito relativo ao Imével que esta detenha ou venha

a possuir (“Alienacdo Fiducidria”):

Fracdo Ideal do Imédvel Identificagdo da Futura Unidade
[#1% ([*] por cento) (]
[#1% ([*] por cento) [*]
[#1% ([*] por cento) (*]
[#]% ([*] por cento) [£]
[#1% ([*] por cento) (]
1.1.1. As Futuras Unidades ora alienadas fiduciariamente em garantia do pagamento das

Obrigac&es Garantidas encontram-se perfeitamente descritas no R.[e] da matricula n2 [e], do
[#]¢ Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de [®] - SP, que sera objeto de individualizagao
ap6és a conclusdo das obras do Empreendimento, com a subsequente instituicao do

condominio edilicio e consequente abertura das matriculas individualizadas para cada Futura

Unidade.
1.1.2. O Imével foi adquirido pela Fiduciante conforme descrito no Anexo | deste
Contrato.

1.2. Transferéncia _da Propriedade Fiducidria: A- transferéncia da propriedade fiducidria das

Futuras Unidades, na forma do item 1.1 acirha,:oper‘a-sé; com o registro da presente Alienagdo
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Fiducidria no respectivo Cartério de Registro de Imoveis competente e subsistird até a efetiva

liquidagdo integral das Obrigagdes Garantidas.

1.2.1.

O pagamento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa exoneragdo

correspondente da garantia fiduciaria ora estabelecida.

1.2.1.1. Cada uma das Futuras Unidades garantird apenas fragdo das Obrigagdes
Garantidas, e ndo a sua totalidade, para fins do disposto no §52 do artigo 27 da Lei n®
9.514/1997, conforme a proporgdo das Obrigagdes Garantidas prevista no Anexo Il ao

presente instrumento (“Propor¢do das Obrigacées Garantidas”).

1.2.2. Condicdo Resolutiva: A presente Alienacdo Fiduciaria operar-se-a com condigao

resolutiva, que serd implementada sempre que a Fiduciante vier a celebrar Compromisso de

Venda e Compra acerca de quaisquer Futuras Unidades.

1.2.2.1. A Fiduciaria compromete-se a entregar a Fiduciante, o termo de liberagdo da
Alienacdo Fiducidria no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de
copia do Compromisso de Venda e Compra referente a Futura Unidade que devera ser
liberada da presente Alienagdo Fiduciaria acompanhado da minuta do termo de
liberagdo da Alienagdo Fiduciaria devidamente preenchido com as informagdes da
Unidade em Estoque a ser liberada, sendo certo que, no mesmo ato da apresentagdo
do termo de liberacdo, caso existam Unidades em Estoque disponiveis em metragem
maior ou igual a Unidade em Estoque liberada, tal Unidade em Estoque deverd ser

alienada fiduciariamente em substituicdo a Unidade em Estoque liberada.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacdes Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei n® 9.514/97, as Partes declaram que
as Obrigacdes Garantidas apresentam as seguintes cag.agjtpgi;tz__i‘,cgsg w 91T ZH
~ g o2 amar
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(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

Valor Total das Debéntures da 12 Série: RS 5.900.000,00 (cinco milhes, novecentos

mil reais), na Data de Emissdo;

Remuneragdo das Debéntures da 19 Série: contemplara juros remuneratorios, a contar
da Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série ou da ultima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série (conforme aplicavel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma
de percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (conforme
definido na Escritura de Emissdo), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no
informativo didrio disponivel em sua pagina de Internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI”),
acrescida de uma sobretaxa (spread) equivalente a 4% (quatro inteiros por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis(conforme definido na Escritura

de Emissdo);

Encargos moratdrios: multa moratoria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remunerag3o devida nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

periodicidade de Pagamento da Amortizagdo das Debéntures da 19 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsérios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 19 Série: na Data de

Vencimento das Debéntures da fiS‘eF"le,sém prejuizo dos Pagamentos Antecipados

Compulsérios das DebéntUr'eSidé ié-Série,‘ do Resgate Antecipado Facultativo das
caeaGe & AnN Q
£8EEGEL = (ON3-

BN SazlED 4‘ | N e 147




Instrumento Particular de Escritura da 12 Eniisséc de Lebéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participag@o nos Lucrus, para (olncucdo Privada, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Debéntures da 12 Série, da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(xx)  Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures da 19 Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 12 Série, sera devida uma multa de 5,00%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures

da 12 Série, acrescido dos Juros Remuneratorios calculados na forma da alinea “ii”,

acima;

(xxi) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 12 Serie

estio discriminados na Escritura de Emissdo de Debéntures.
2.1.1.1. Para fins de registro, os valores proporcionais dos Créditos Imobiliarios sdo atribuidos
para cada uma das Futuras Unidades conforme a Proporgdo das Obrigagdes Garantidas

descritas na tabela do Anexo Il ao presente instrumento.

2.1.1.2. Despesas: Todas e quaisquer despesas incorridas com a eventual execucdo da

presente garantia, assim como demais despesas incorridas referentes ao patrimonio

separado dos CRI, serdo arcadas pela Fiduciante.

2.2. Demais Garantias. A presente garantia fiduciaria é constituida sem prejuizo de outras

garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o cumprimento das Obrigagdes

Garantidas.

CLAUSULA TERCEIRA — DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Abrangéncia da Alienacdo Fiducidria: A presente Alienagdo Fiduciaria abrange a propriedade

das Futuras Unidades e todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construcdes e instalagdes
nelas ja realizadas, enquanto nao liquidadas_as “Obrigagdes: Garantidas, e vigorara pelo prazo

necessario a reposi¢do integral do valor total das ObrigacSes Garantidas e seus respectivos
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acessérios, inclusive atualizagdo monetdria, permanecendo integra até que sejam cumpridas

integralmente todas as Obrigagdes Garantidas.

3.2. Compromisso da Fiduciante: A Fiduciante se compromete a manter as Futuras Unidades, ora

alienadas fiduciariamente, conforme este Contrato, em perfeito estado de seguranca e utilizagao.

3.3. Constituicio da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente Alienagao

Fiducidria no Cartério de Registro de Imdveis, estara constituida a propriedade fiduciaria sobre as
Futuras Unidades em nome da Fiduciaria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a

Fiduciaria, possuidora indireta das Futuras Unidades objeto da presente garantia fiduciaria.

3.3.1. Foram apresentadas as certiddes negativas de acdes reais e pessoais reipersecutorias,

bem como as de 6nus reais.

3.4. Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-3 exclusivamente
enquanto as Obrigagdes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar as Futuras Unidades, pagar ou fazer com que sejam pagos pontualmente todos
os tributos e quaisquer outros encargos que incidam ou venham a incidir sobre ele ou que sejam

inerentes a garantia fiduciaria, observado o disposto nos itens abaixo.

3.5. Reembolso de Encargos: Se a Fiducidria vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos

inerentes as Futuras Unidades ou a propriedade fiducidria, incluindo eventuais depésitos judiciais
feitos pela Fiduciaria em execugdes fiscais de tributos referentes as Futuras Unidades, a Fiduciante
devera reembolsi-la dentro de 10 (dez) dias uteis, contados do recebimento de sua comunicagao,
sendo aplicéveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratdria ndo compensatdria de 2% (dois
por cento), juros de mora ndo compensatorio de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata

temporis (“Encargos Moratdrios”).

3.6. Direito de Comprovacio de Pagamento: A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer

tempo, mediante aviso com 15 (quinze)idid$de @ntécedéncia;lexigir comprovantes de pagamento de
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encargos fiscais e/ou tributdrios, ou de quaisquer outras conttibuicdes, desde que relacionada ao

Imovel, ao futuro Empreendimento e as Futuras Unidades.

3.7. Retencdo de Benfeitorias: Nos termos do § 42 do art. 27 da Lei n2 9.514/1997, jamais haverd

direito de retengdo por benfeitorias.

3.8. Registro do Contrato: A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a apresentar este Contrato

para registro (prenotar) no Cartério de Registro de Iméveis em até 5 (cinco) dias Uteis contados dessa

data.

3.8.1. A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a registrar este Contrato de Alienacdo
Fiducidria nos Cartdrios de Registro de Imdveis competentes em até 30 (trinta) dias corridos,
contados de sua respectiva prenotagdo. Tal prazo podera ser prorrogado por 30 (trinta) dias,
desde que mantida a prenotagdo da garantia e que eventual prorrogacdo decorra de
exigéncias impostas pelo cartério de registro de imdveis, que estejam sendo
tempestivamente cumpridas. Ao final do prazo supramencionado, a Fiduciante devera
encaminhar a Fiducidria uma via original do presente Contrato de Alienacdo Fiduciéria

devidamente registrado nos Cartdrios de Registro de Imdveis competentes.

3.8.2. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato, a Certiddo Negativa
de Débitos relativos a ContribuigSes Previdenciarias e as de Terceiros emitidas pela Secretaria
da Receita Federal e a Certiddo Conjunta Negativa de Débitos relativos a Tributos Federais e
a Divida Ativa da Unido emitida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal e pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, cujas cépias constituem o Anexo Ill ao presente

Contrato.

3.9. Cancelamento da Propriedade Fiducidria: Para o cancelamento do registro da propriedade

fiduciaria e a consequente reversdo da propriedade plena das Futuras Unidades a seu favor, a
Fiduciante devera apresentar ao Cartério de Registro de Iméveis o competente termo de quitacdo
e/ou termo de liberacdo (conforme aphcavel)j emwsehdando -se na pessoa juridica da Fiduciante a
propriedade plena de quaisquer das Futuras Unidades.” -
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3.9.1. A Fiduciaria devera entregar o devido termo de quitagdo e/ou termo de liberagao
de garantia para a Fiduciante, com a ciéncia do Agente Fiduciario, independente de
assembleia dos titulares dos CRI, em até 5 (cinco) dias uteis da quitagdo integral das
ObrigacBes Garantidas e/ou em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento, pela
Fiduciante, de versdo assinada do Compromisso de Venda e Compra referente a Futura

Unidade, nos termos da Cldusula 1.2.2.1. acima.

CLAUSULA QUARTA — DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das ObrigacBes Garantidas acarretard, a

Fiduciante, a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratdrios, penalidades e
demais acessorios aplicaveis as Obrigagbes Garantidas, além de quaisquer outras despesas, tais como

publicagdo dos editais de leilso extrajudicial e comissdo de leiloeiro.

4.2. Possibilidade de Excussdo de Garantia: Em observancia ao art. 26, §12 e §22, da Lei n®

9.514/1997, as Partes estabelecem que, em caso de inadimplemento de quaisquer das Obrigagdes
Garantidas, a Fiducidria podera iniciar o procedimento de excussao da presente Alienagdo Fiduciaria
através da intimagdo da Fiduciante, observado o prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis, para que as

Obrigacdes Garantidas sejam consideradas inadimplentes.

4.2.1. Observado o prazo previsto na Cldusula 4.2 acima, a Fiduciante serd intimada para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias contados do inicio do procedimento de excussdo
mediante o pagamento das prestagdes vencidas e ndo pagas, bem como das prestagdes que
se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros
compensatdrios, a atualizagdo monetdria, as multas, os encargos moratdérios, os demais
encargos e despesas de intimagdo, inclusive tributos, contribuicdes condominiais e

associativas, se houver.

4.3. Pagamento Sem Atualizacdo Monetaria,-juros Remuneratérios e Demais Acréscimos: O

simples pagamento das Obrigagdes Garantidas' vencidas;- sem atualizagdo monetaria (quando
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aplicavel), juros remuneratérios e 0s demais acréscimos moratérios, ndo exonerara a
responsabilidade de liquidar tais Obrigagdes Garantidas, continuando-se em mora para todos os

efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.4, Procedimento de Intimagdo: O procedimento de intimac3o para pagamento das Obrigagdes

Garantidas obedecerd aos seguintes requisitos:

h) a intimacdo sera requerida pela Fiduciaria, ao Oficial do Servico de Registro de
Iméveis, indicando o valor vencido e ndo pago (equivalente a integralidade das Obrigagdes
Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, a atualizagdo monetaria
sobre o valor vencido e ndo pago, as penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e

legais;

i)a diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Oficial dos Servicos de Registro de Imdveis
competente, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através
do Servico de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo dos Imdveis, ou do
domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser
firmado pessoalmente pelo representante legal da Fiduciante ou por procurador
regularmente constituido, ou, ainda, por simples correio eletrénico, no endereco informado

na Clausula 9.6., abaixo, informando as datas locais e horarios dos leildes;

j)a intimagdo seré feita a Fiduciante, a seus representantes ou a procuradores regularmente
constituidos, observada a possibilidade de intimacdo “por hora certa”, nos termos do
paragrafo 32-Ae 32-B, do artigo 26 da Lei n° 9.514/97, podendo ser notificado os vizinhos do
imovel em que se localiza a sede da Fiduciante ou o funcionario da portaria do referido Imovel
responsavel pelo recebimento de correspondéncias quando, havendo suspeita motivada de
ocultacdo, por duas vezes, o Oficial de Cartério de Registro de Imdveis ou o Oficial de Registro
de Titulos e Documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver procurado a

Fiduciante no endereco indicado sem a encontrar;
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k) se o destinatario da intimacdo se encontrar em local ignorado, incerto ou
inacessivel, ou se se furtar ao recebimento da intimacdo, tudo certificado pelo Oficial do
Servico de Registro de Iméveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso nio seja encontrado
apos 3 (trés) diligéncias consecutivas, competira ao primeiro promover sua intimagdo por
edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local

do Imdével;

4.4.1. Purgacio da Mora: a Fiduciante poderd, observado o prazo de 15 (quinze) dias para

purgacdo da mora, de acordo com o disposto no artigo 26, §12 da Lei n® 9.514/97, efetuar a
purgacdo da mora aqui referida: (i) entregando, em dinheiro, ao Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis, o valor necessario paraa purgacdo da mora; ou (ii) entregando, ao Oficial
do Cartério de Registro de Imoéveis, cheque administrativo, emitido por banco comercial,
intransferivel por endosso e nominativo a Fiduciaria ou a quem expressamente indicado na
intimac3o, no valor necessario para purgagao da mora, exceto o montante correspondente a
cobranca e intimagdo, que devera ser feita diretamente ao Oficial do Cartério de Registro de
Imoveis. Na hipdtese contemplada pelo item (i), a entrega do cheque ao Oficial do Cartdrio
de Registro de Imdveis serd feita sempre em carater pro solvendo, de modo que a purgagao
da mora ficarad condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituigdo financeira
sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por ndo purgada, podendo a
Fiduciaria requerer que o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis certifique que a mora nao
restou purgada e promova a consolidagdo, em nome da Fiduciaria, da propriedade plena

sobre o Imovel.

4.4.2. Purgada a mora perante o Servico de Registro de Imodveis, este Contrato se
restabelecerd, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregard a Securitizadora as
importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranga, de
intimac3o, e de eventuais despesas da Fiduciaria com publicagdes em decorréncia do Item

4.4 do presente contrato.

4.4.3. Eventual diferenca em'gre:wglgr~gble;q da purgacao da mora e o devido no dia da

purgacdo devera ser paga pela vF‘i'dJciaht'etjhn‘fa’?nente com os demais débitos que
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eventualmente vencerem apds a purgagdo da mora no Servigo de Registro de Imoveis

competente.

4.4.4. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente clausula
estio diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as partes acordam desde
ja que as alteragbes legais prevalecerdo aos procedimentos e prazos estabelecidos na

presente cldusula.

45. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento no todo ou em parte, das Obriga¢des Garantidas

pela Fiduciante, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastard para a configuragao

da mora.

4.6. Consolidacdo da Propriedade: Caso ndo haja a purgagao da mora em conformidade com o

disposto nos itens acima, podera a Fiduciaria, mediante a apresentacdo do devido recolhimento do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis, requerer ao Oficial do Servigo de Registro de Imdveis
que certifique o decurso in albis do prazo para purgagdo da mora e consolide, em nome da Fiduciaria,
a propriedade plena das Futuras Unidades, contando, a partir da averbagdo da consolidagdo, que
acontecera em até 30 (trinta) dias apos a expiragdo do prazo previsto no item 4.2.1 acima, o prazo

para a realizagdo dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienagdo Fiducidria.

4.6.1. Até a data da averbagdo da consolidagdo da propriedade fiducidria prevista acima, é
assegurado a Fiduciante pagar as parcelas das ObrigagBes Garantidas vencidas, hipdtese em

que convalescera o presente Contrato.

4.6.2. Apos a averbagdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria no patriménio da Fiduciaria
e até a data da realizacdo do segundo leildo previsto no item 5.1 abaixo, é assegurado a
Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir as Futuras Unidades pelo prego
correspondente ao valor das ObrigagGes Garantidas inadimplidas devidamente atualizadas,
com todos os encargos apurados até entdo e acrescidos da projecdo do valor devido na data
do segundo leildo e ainda das: d,gspe,s,gsl. tudo. confarme previsto no art. 27, § 22, da Lei n®
9.514/1997, aos valores correspo;»de"ntés:ab lf;{posto sobre Transmissdo de Bens Imoveis,
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pagos para efeito de consolidagdo da propriedade fiducidria no patriménio da Fiduciaria, e as
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, a Fiduciante
o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢do do Imével,

inclusive custas e emolumentos.

4.6.3. A Fiduciante pagaré a Fiduciaria, ou a quem vier a sucedé-la, a titulo de taxa de
ocupacio das Futuras Unidades, por més ou fracdo, valor correspondente a 1% (um por cento)
do valor a que se refere o item 6.1 abaixo, computado e exigivel desde a data da consolidagdo
da propriedade fiducidria no patriménio da Fiducidria até a data em que esta, ou seus

sucessores, vier a ser imitido na posse do Imével.

4.7. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obriga¢des previstas neste Contrato, a

Fiduciante, obriga-se a:

a) assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados,
anotados e entregues a Securitizadora, a seu exclusivo custo e despesas, todos os contratos,
compromissos, escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos
comprobatérios, e tomar todas as demais medidas que a Securitizadora possa, de forma
razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para: (i) proteger o Imével e manté-lo devidamente
regularizado perante todos os 6rgdos publicos federais, estaduais e municipais, (ii) garantir o
cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a legalidade,

validade e exequibilidade deste Contrato;

b) mediante o recebimento de comunicagdo enviada por escrito pela Securitizadora
na qual declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigagdes Garantidas,
cumprir todas as instrugdes por escrito emanadas da Securitizadora para regularizagdo das

Obrigacdes Garantidas inadimplidas ou para excussio da garantia fiduciaria aqui constituida;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a presente

garantia real sempre existen,tﬂel,.y;{_ljglp,ﬁgficgz,ﬁem,perfeita ordem e em pleno vigor, sem

= b i

qualquer restrigao ou condicioe almovellivre € desembaragado de todos e quaisquer énus,
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gravames, limitagdes ou restricoes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugao,
encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza, exceto aqueles

decorrentes do presente Contrato;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas, todas as
autoriza¢bes necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as
obrigacBes aqui previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem

e em pleno vigor;

e) exceto conforme previstos no Contrato de Cessdo, ndo prometer, ceder, transferir,
renunciar, gravar, arrendar, locar, dar em comodato, onerar ou de qualquer outra forma
alienar o Imével em favor de quaisquer terceiros, direta ou indiretamente, sem a prévia e

expressa autorizagdo da Fiduciaria, exceto por disposi¢do em contrario;

f) defender, de forma tempestiva e eficaz, qualquer ato, agdo, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imoével efou o cumprimento das
Obrigagbes Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de relatorios que
descrevam o ato, a¢do, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pela

Fiduciante;

g) obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizagoes licencgas, permissdes e
alvaras, inclusive ambientais, incluindo as societarias e governamentais, exigidas (i) para a
validade ou exequibilidade deste Contrato; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das

Obrigacdes Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operagoes;

h) contabilizar a presente Alienagdo Fiducidria na sua escrituracdo ou fazer constar

nota explicativa no seu balango, conforme aplicavel;

i)dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condigdes aos seus

administradores e executivos e fazer com,que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus

— % P ¥ Lo JFl Ci%
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termos e condigdes;
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j)autorizar a Fiducidria, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar o Imovel e toda a

documentacio a ele relacionada;

k) pagar ou fazer com que sejam pagos antes que qualquer multa, penalidade, juros
ou custos recaiam sobre o Imével, todos os tributos ou encargos, governamentais ou nao

governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobre o Imovel; e

l)pagar ou fazer com que sejam pagos todos os tributos e demais encargos fiscais e parafiscais
de qualquer natureza, presentes ou futuros ("Tributos"), que, direta ou indiretamente,
incidam ou venham a incidir sobre a garantia ora constituida, sobre os valores e pagamentos
dela decorrentes, sobre movimentagdes financeiras a ela relativas e sobre as obrigacdes
decorrentes deste Contrato, e, ainda, todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam
ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugdes de quantias

realizadas em decorréncia do presente Contrato.

4.8. Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaragbes a

Securitizadora:

a) é sociedade devidamente constituida e validamente existente de acordo com as leis
brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as
obrigacdes que Ihe cabem por forca deste Contrato e cumprir e observar as disposi¢des aqui

contidas;

b) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato,
bem como envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacdes previstas neste
documento. A celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes ndo violam
nem violardo (i) seus documentos societarios, ou (i) qualquer lei, regulamento ou decisdo que
vincule ou seja aplicavel a si, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam

ou importardo em inadimplemento de qualquer de suas obrigagdes;

7 , 157

BT e - p 5y w8 | T \ S

TR,



Instrumento Particular de Escritura da 1€ Zinissé= de Debén.ures Simg'es, NGo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos '.uci os, parc olucogdo Priveda, da VY2 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

c) este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém
poderes para assumir, em nome da Fiduciante, as obrigacdes aqui estabelecidas,
constituindo-se o presente Contrato uma obrigagdo licita e vélida, exequivel em
conformidade com seus termos, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do

artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

d) estd apta a observar as disposigdes previstas neste Contrato e agird em relagao a

este com boa-fé, lealdade e probidade;

e) n3o0 se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este
Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem

urgéncia em celebra-los;

f) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

g) foi informada e avisada de todas as condigBes e circunstancias envolvidas na
negociacdo objeto deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a

sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a referida negociagao;

h) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo
do negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratdvel nos termos dos artigos 633

e 684 do Cédigo Civil;
i)estd em dia com o pagamento de todas as obriga¢des de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista e previdencidria, e de quaisquer outras obriga¢des impostas

por lei, relativamente ao Imével;

j)ndo existe qualquer disposi¢do ou clausula em qualquer acordo, contrato ou avenga de que

a Fiduciante seja parte, quaisquer_obrigacdes, restricdes, discussdes judiciais de qualquer
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natureza, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a constituicdo e

manutencdo da Alienagdo Fiduciaria; e

k) ndo ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam
afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades ou que afetem ou possam
colocar em risco o Imével ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas

obrigacdes decorrentes deste Contrato.

4.8.1. As declaracBes prestadas pela Fiduciante neste Contrato sdo validas e a Fiduciante
envidara seus melhores esforcos para manté-las validas até o cumprimento integral das
Obrigacbes Garantidas. Sem prejuizo do disposto neste subitem 4.8.1, a Fiduciante obriga-se
a (i) notificar imediatamente a Fiduciaria caso venha a tomar conhecimento de que quaisquer
das declaracBes prestadas nos termos do item 4.8 acima tornaram-se inveridicas, incorretas,
incompletas ou invalidas; e (ii) indenizar, em dinheiro, imediatamente apds o recebimento de
notificacdo neste sentido, a Fiduciaria por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos
e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) diretamente incorridos e
comprovados em decorréncia da inveracidade, incorrec¢do, insuficiéncia ou invalidade de

quaisquer das declaragdes prestadas nesta Clausula.

4.9. Liberdade Econdmica: As Partes pactuam que o presente negaécio juridico € celebrado sob a

égide da “Declaragdo de Direitos de Liberdade Econémica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Medida Proviséria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas as
disposices aqui contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicagdo das regras
de direito empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipétese em que nenhuma norma

de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

4.10. Pluralidade de Garantias: Tendo em vista que a presente Alienagdo Fiduciaria de Imovel é

constituida sem prejuizo de outras garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o

cumprimento das Obrigages Garantidas, as Partes desde j& concordam que cabera unicamente a

assegurar o fiel adimplemento das Obf%éé‘éés Garantidas=
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CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacio do Imével: Uma vez consolidada a propriedade das Futuras Unidades, ou de parte

delas, em nome da Fiduciéria, por forca da mora, deverdo ser alienadas as Futuras Unidades pela
Fiduciaria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n® 9.514/1997 e demais

dispositivos legais vigentes aplicaveis ao caso, como a seguir se explicita:

f) a alienacdo far-se-a sempre por leildo publico, extrajudicialmente e Unico para

todas ou parte das Futuras Unidades;

g) o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
da averbac3o da consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria, devendo as Futuras
Unidades serem ofertadas no primeiro leildo pelos valores estabelecidos no item 6.1 abaixo

definido, observado o quanto disposto no item 5.2 abaixo;

h) n3o havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram,
conforme alinea "b" acima, as Futuras Unidades serdo ofertadas em segundo leildo, a ser
realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo publico, pelos valores
das Obrigacdes Garantidas atualizados, com todos os encargos apurados até entdo e
acrescidos da projecdo do valor devido na data do segundo leildo e ainda das despesas
correspondentes, conforme cldusula 5.2 abaixo, tudo conforme previsto no art. 27,8822 e

32, da Lei n29.514/1997;

i)os leildes publicos serdo anunciados mediante edital unico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local do Imével. A Fiduciante sera
comunicada por correspondéncia enderegada ao endereco constante no predmbulo desta
Alienacdo Fiducidria e aos enderegos eletrénicos constantes no item 7.6 abaixo, acerca das

datas, locais e horarios de realizagdo dos leilGes;
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j)a Fiducidria, ja como titular da propriedade plena, transmitira tal propriedade e a posse do

Imovel ao licitante vencedor; e

k) todo e qualquer recurso oriundo da alienagao da propriedade do Imével serd, no

limite da legislagdo aplicével, depositado na Conta do Patriménio Separado.

5.2. Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes
conceitos:
d) valor das Futuras Unidades é aquele mencionado no item 6.1 abaixo, ai incluido o valor

das benfeitorias e acessdes, sendo certo que caso o valor seja inferior ao utilizado pelo érgao
competente como base de célculo para a apuracdo do Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imdveis, exigivel por for¢a da consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria, este
altimo sera o valor minimo para efeito de venda de cada Futura Unidade no primeiro leildo

publico;

e) valor da divida é o equivalente & soma das seguintes quantias: (i) valor das
Obrigacdes Garantidas, nele incluidas as prestacdes ndo pagas, atualizado monetariamente
pro rata die até o dia do leildo bem como das penalidades moratdrias, encargos e despesas
abaixo elencadas; (i) custeio dos reparos necessarios a reposicdo do Imdvel em bom estado
de manutencdo e conservagdo, a menos que a Fiduciante ja a tenha devolvido em tais
condi¢Bes a Fiducidria ou ao adquirente no leildo extrajudicial; e (iii) despesas com a

consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria;

f) despesas sdo o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizagdo do
publico leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos e custas de intimagdo da
Fiduciante; (i) os encargos e custas com a publicacdo de editais; (iii) a comissdo do leiloeiro;
e (iv) despesas razodveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela Fiduciaria, inclusive
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussdo do presente

Contrato;
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g) despesas de dgua, luz e gés (valores vencidos e n3o pagos a data do leildo), se for o
caso;
h) IPTU e outros tributos ou contribuigdes eventualmente incidentes (valores vencidos

e ndo pagos a data do leildo), se for o caso;
i)qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado
pela Fiducidria em decorréncia da intimacdo e da alienagdo em leildo extrajudicial e da

entrega de qualquer quantia a Fiduciante;

j)imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciaria,

em decorréncia da consolidagdo da plena titularidade pelo inadimplemento do Fiduciante;
k) custeio dos reparos necessarios a reposi¢ao das Futuras Unidades ao estado de
manutencdo e conservagdo observado nesta data, bem como das benfeitorias necessarias,
conforme definidas na legislagdo aplicével; e

l)despesas com a consolidagdo da propriedade das Futuras Unidades em nome da Fiduciaria.

5.3. Possibilidade de Segundo Leildo: Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior

ao valor do Imével indicado no item 6.1 abaixo, sera realizado segundo leildo; se superior ao valor da
divida, seja no primeiro leildo, seja no segundo, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importancia que

sobejar, na forma adiante estipulada.

5.4. Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leildo, observado o disposto na alinea "c" do

item 5.1 acima:

c) ser4 aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das
Obrigagdes Garantidas executadas juntamente com as despesas descritas no item 5.2, supra,

e na legislagdo em vigor, hipgtese env que, nes;5 (cinco) dias subsequentes ao integral e

s
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efetivo recebimento, a Fiducidria entregard a Fiduciante a importancia que sobrar, se

aplicavel, como disciplinado no item 5.5 abaixo; e

d) caso o maior lance oferecido seja inferior ao Valor das Obrigagdes Garantidas no
Segundo Leildo Publico e das Despesas, conforme descritas na Clausula 5.2 acima, a Fiducidria
poderd, de comum acordo com a Fiduciante, recusar referida proposta e manter-se de forma
definitiva na posse, e plena propriedade do Imével. Nesse caso, as Obriga¢des Garantidas

serdo consideradas extintas de pleno direito;

b.1) extintas as Obrigagdes Garantidas e, se for o caso, consolidadas a posse e a
propriedade do Imdvel pela Fiducidria, esta dltima, dentro de 5 (cinco) dias a contar
da data de realizacdo do segundo Leildo Publico, disponibilizara a Fiduciante termo de

quitacdo e extingdo das Obrigagdes Garantidas; e

b.2) no prazo de 5 (cinco) dias a contar do recebimento de solicitacdo da Fiduciante,
desde que tenha ocorrido a efetiva liquidagdo da totalidade das Obrigag¢des
Garantidas, a Fiduciaria fornecerd, a requerimento da parte interessada, ou
encaminhara para o endereco de correspondéncia da Fiduciante, o respectivo termo

de quitacdo desta Alienagdo Fiduciaria de Imovel.

e) ainda, se o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor da divida nos
termos do item 5.2 acima, este podera ser aceito pela Fiduciaria, a seu exclusivo critério e a
Fiduciante continuara(3o) responsével(is) pelo pagamento do valor remanescente das
Obrigacdes Garantidas, razdo pela qual a Fiduciante renuncia, neste ato e na melhor forma

de direito, ao que dispde o artigo 27, § 52, da Lei n? 9.514/97.

5.4.1. Conforme o previsto no artigo 27, §82, da Lei n® 9.514/97, todas as despesas com
advogados e demais Despesas incorridas pela Fiduciaria, para defesa dos seus interesses no
ambito da excussdo da garantia e até a sua imissdo na posse, serao arcadas pela Fiduciante e
serdo cobradas em acdo especifica, sendo que a Fiduciante desde ja reconhece o direito da

Fiduciaria de ajuizar agdo especifica de cobranca caso ndo haja arrematagéo do Imovel em
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Segundo Leildo Puablico por valor suficiente para arcar com a liquidagdo das ObrigagGes

Garantidas e das Despesas.

5.4.2. Acordam as Partes que quaisquer recursos oriundos da alienacdo da propriedade do
Imovel, seja por meio do primeiro ou do segundo Leildo Publico, bem como de qualquer
procedimento que resulte na venda do Imével, serd depositado Unica e exclusivamente na
Conta do Patriménio Separado, os quais serdo utilizados para o pagamento das Obrigagdes

Garantidas.

5.5. Valor Superior a Importancia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leildo sobejar

importancia a ser restituida a Fiduciante, a Fiducidria colocara a diferenca a sua disposigdo no prazo
de 2 (dois) dias Uteis a contar do respectivo recebimento, podendo tal diferenca ser depositada em

conta corrente da Fiduciante no prazo previsto na alinea "a" da item 5.4 acima.

5.6. Reintegracdo Judicial: Em ndo ocorrendo a restituigao da posse das Futuras Unidades no

prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos
adquirentes em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegragao judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n® 9.514/1997, a
reintegragdo serd concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo
de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, a consolidagdo da plena propriedade em nome da
Fiduciaria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do Imével no leildo ou
posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da agdo de reintegracdo de posse, cumulada,
se for o caso, com cobranga do valor da taxa diaria de ocupacdo fixada judicialmente, nos termos do

art. 37-A da Lei n2 9.514/1997, e demais despesas previstas nesta Alienagdo Fiduciaria.

5.6.1. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente Cldusula
estio diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as partes acordam desde
ja que as alteragdes legais prevalecerdo, aos procedimentos e prazos estabelecidos, na

presente cldusula.
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5.6.2. Responde o Fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre as Futuras
Unidades, cuja posse tenha sido transferida para a Fiducidria, até a data em que o fiduciario

vier a ser imitido na posse.

5.7. Execucio da Alienacdo Fiducidria de Imovel: Na hipotese de execugdo desta Alienagdo

Fiduciaria de Imovel, nos termos previstos neste Contrato, ou, na hipdtese de o valor de avaliagdo
para fins de Leildo Publico, conforme item 6.1 abaixo, ndo seja suficiente para quitara totalidade das
Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante continuard responsavel pelo cumprimento das respectivas
obrigagdes, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, renunciando

expressamente, neste ato, ao que dispde o paragrafo 52, do artigo 27 da Lei n® 9.514/97.

CLAUSULA SEXTA — DO VALOR DE VENDA DAS FUTURAS UNIDADES PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor de Avaliacdo: As Partes convencionam que o valor de venda de cada Futura Unidade,

na presente data, para fins de leildo, serd calculado a partir de sua respectiva metragem, sendo que
serd aplicado [o valor de RS [¢] ([*]) por metro quadrado da referida Futura Unidade ("Valor de

Avaliacdo Inicial")], observada, ainda, a Proporcado das Obrigacdes Garantidas para cada um das

Futuras Unidades, conforme consta do Anexo |l abaixo.

6.1.1. 0O Valor de Avaliac3o Inicial devera ser atualizado anualmente pelo indice Nacional

de Custo da Construgao - INCC.

6.1.2. Caso o valor de cada Futura Unidade convencionado pelas Partes nos termos do
item 6.1., acima, seja inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para
a apuracgdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forga da consolidagdo da
propriedade em nome da Fiduciaria, este Gltimo sera o valor minimo para efeito de venda de

cada Futura Unidade no primeiro leildo, nos termos do Art. 24, §19, da Lei n29.514/97.

CLAUSULA SETIMA = DAS:CONDICOES GERAIS
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7.1. Tolerancia das Partes: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso

ou omiss3o da outra no cumprimento das obrigagdes ajustadas nesta Alienagdo Fiduciaria, ou a nao
aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominag¢des aqui constantes, ndo acarretara o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a

qualquer tempo, caso permanegam as causas.

7.1.1. O disposto no item 7.1 supra prevalecera ainda que a tolerancia ou a ndo aplicagdo das

cominacdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.
7.1.2. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima nao implicara novagao ou
modificacdo de quaisquer disposicdes desta Alienacdo Fiducidria, as quais permanecerao

integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.2. Extens3o das Obrigacdes ora Assumidas: As obrigagdes constituidas por esta Alienagdo

Fiducidria s30 extensivas e obrigatdrias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

7.3. Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente Alienagao
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencao das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessdrias a sua efetivagdo e
registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de
Servico de Notas, de Servico de Registro de Imoveis e de Servico de Titulos e Documentos, de

quitagdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacgao.

7.3.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial do Servigo de Registro de
Iméveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbacbes necessarios decorrentes da presente Alienacdo Fiducidria, isentando-o de

qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste Contrato.

7.4. Prevaléncia da Alienacdo Fiducidria: Fica desde logo estipulado que a presente Alienagao

Fiducidria revoga e substitui todo e qualfiér éntendimentd havido entre as Partes anteriormente a

esta data sobre o mesmo objeto.
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7.5. Desapropriacio do Imével: Na hipdtese de desapropriagao total ou parcial do Imovel, a

Securitizadora, como proprietdria, ainda que em carater resoluvel, serd a Unica e exclusiva
beneficiaria da justa e prévia indenizagdo paga pelo Poder Expropriante, salvo se as Obrigagdes

Garantidas j4 tiverem sido integralmente quitadas.

7.5.1. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciante, a indenizacdo acima tratada for (a)
superior ao valor das Obrigagoes Garantidas, a importancia que sobejar sera entregue a
Fiduciante, conforme aplicavel, na forma disciplinada neste Contrato; ou (b) inferior ao valor
das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante continuara obrigada pelo saldo remanescente das

Obrigacdes Garantidas, devendo pagé-lo de imediato.

7.6. Comunicacdes: As correspondéncias entre as Partes deverdo ser feitas por escrito, e serdo
remetidas aos enderecos abaixo especificados. Todas as notificacdes, requerimentos, solicitagdes e
outras comunicacdes devem ser feitas por (a) correio com aviso de recebimento; (b) carta
protocolada, as quais serao consideradas recebidas na data identificada no aviso de recebimento e

protocolo; ou, ainda (c) correio eletrdnico (e-mail)::

Se para a Fiduciante:

VY2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n? 326, 22 andar, CEP 06060-000 — Osasco, SP
At.: Diego Dias Silva

Tel.: (11) 4193-1471

E-roail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Se para a Fiduciaria:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaf :'rj :—:i hdar cbnjunto 12

CEP 04506-000 — Sé@o Paulo SP
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At.: Arley Custddio Fonseca
Tel.: (11) 3071-4475

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

7.7. Titulo Executivo Extrajudicial: Esta Alienagdo Fiducidria constitui titulo executivo

extrajudicial nos termos do art. 784, Cédigo de Processo Civil.

7.8. Execucdo Especifica: As Partes reservam-se o direito de pleitear execucdo especifica das

obrigacdes assumidas pela outra Parte nesta Alienagao Fiduciaria, de acordo com as disposigdes do
Cédigo de Processo Civil. Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que o pagamento de
perdas e danos ndo constitui compensagdo adequada pela violagdo de qualquer obrigagdo assumida
pelas Partes nesta Alienagdo Fiducidria e que a execucdo especifica das obrigagdes é um remédio

legal necessério em complemento ao pagamento de perdas e danos.

7.9. Dia Util: Para fins desta Alienac3o Fiduciaria “Dia Util” significa qualquer dia exceto sabados,
domingos e dias nos quais os bancos comerciais estejam autorizados ou sejam obrigados a
permanecer fechados na Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo.

CLAUSULA OITAVA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condigdes deste instrumento devem ser interpretados

e processados de acordo com a legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,

renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 2 (duas) vias,
de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, [dia] de [més] de [ano]. 700 oy
[Paginas de assinaturas e anexos nas proximas pagmas]
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ANEXO | — Matriculays)

[...]
ANEXO Il - Proporgio das Obrigagbes Garantidas

Matricula/ Percentual, relativo ao
Identificacdo | Valor de Aquisi¢do Valor das Obrigagdes
da Unidade Garantidas
[] [] [*]
[] {% [*]
Total RS [*] [*]%
[...]
ANEXO Il - Certidbes
[is]
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ANEXO IX

Minuta da Procuragao Publica

SAIBAM quantos este publico instrumento virem que no ano de dois mil e dezenove (2019) aos [*]
([*]) dias do més de [¢] nesta cidade de Sdo Paulo, Estado Sdo Paulo, na [enderego], onde eu,
escrevente, a chamado vim, compareceu como outorgante [], sociedade andénima, com sede na
Cidade de [], Estado de Sdo Paulo, na [®], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n2 [#], representada na forma do seu Estatuto Social,
doravante designada como “Outorgante”; reconhecido como o préprio por meio dos documentos
exibidos em seu original, do que dou fé. Pela Outorgante, na forma como vem representada, foi-me
dito que por este publico instrumento e na melhor forma de direito, nomeia e constitui sua bastante
procuradora: TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S3o Paulo,
estado de S3o Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12, CEP 04506-000, inscrita
no CNPJ sob o n? 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na
qualidade de debenturista (“Outorgada”); a qual confere poderes para a finalidade especial de
representar a Outorgante, na constituicdo da alienacdo fiduciaria prevista na Lei n® 9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme alterada (“Alienacdo Fiducidria”) sobre as futuras unidades auténomas

do imével a seguir identificado, em garantia das 18.000 (dezoito mil) debéntures da primeira série
emitidas de forma privada, no ambito da 12 emissdo de debéntures da Outorgante, realizada nos
termos do “Instrumento Particular de Escritura da 12 (primeira) Emisséo de Debéntures Simples, Ndo
Conversiveis em A¢Bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie com Garantia Real e com
Garantia Adicional Fidejussdria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com Participagdo
Nos Lucros, Para Colocagdo Privada da [#]” celebrado entre a Outorgante, na qualidade de emissora,
e a Outorgada, na qualidade de debenturista, a Ekko Group Incorporagdes e Participagdes Ltda.,
inscrita no CNPJ sob o n2 23.971.011/0001-14(“Fiadora”), o Sr. Diego Dias Silva, inscrito no CPF sob o
ne 312.660.568-07 (“Fiador 1”), e o Sr. José Roberto Silva, inscrito no CPF sob o n?2 009.260.638-55
(“Fiador 11”7, quando referido em conjunto com o Fiador | e a Fiadora, “Fiadores”), na qualidade de

fiadores, em [¢] de [*] de 2019 (“Escritura de Emissdo de Debéntures” e “Debéntures da 12 Série”),

sendo que as Debéntures da 12 Série foramvincutadas.aps-certificados de recebiveis imobilidrios da
[¢]2 e da [e]2 Séries da [*]2 Emissdo de Certificados de ‘Recebiveis Imobilidrios da Outorgada
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(“Operagdo”), com poderes para: (i) assinar e rubricar os contratos de alienagdo fiduciaria, com a
finalidade uUnica e especifica de constituir a Alienagdo Fiducidria sobre a fracdo ideal do imdvel que
corresponderé as futuras unidades autdonomas: (a) da “Torre [#]”, identificadas pelos numeros [¢]; e
(b) da “Torre [¢]”, identificadas pelos numeros [¢], todas do empreendimento denominado “[*]”,
situado na [*], e que estd sendo desenvolvido sobre o imovel objeto da Matricula n2 [¢] do [¢]®
Cartério de Registro de Iméveis da Cidade de [¢] do Estado de Sdo Paulo, seus eventuais aditamentos
e aqueles necessarios para as demais finalidades previstas neste mandato, assim como praticar todo
e qualquer ato necessario ao bom e fiel cumprimento do presente mandato; e (ii) representar a
Outorgante perante o [#]2 Cartério de Registro de Iméveis da Cidade de [¢] do Estado de S&o Paulo,
a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou assinar o que for necessario para a
obtencdo do registro de cada uma das AlienagSes Fiduciarias. Esta procuragdo é celebrada em
carater irrevogavel e irretratdvel, e vigorara pelo prazo de 2 (dois) anos, a contar desta data,
vencendo-se, portanto, no dia [@].- De como assim o disse, dou fé me pediram que Ihes lavrasse este

instrumento o qual foi feito, lhes li em voz alta, aceitaram e assinam.-

S3o Paulo, [*] de [*] de 2019.

[]
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ANEXO X

Despesas da Operagao

As despesas abaixo listadas (em conjunto, “Despesas”) serdo arcadas diretamente ou indiretamente
pela Emissora. As despesas flat, aquelas mencionadas abaixo que s3o devidas até o 52 (quinto) Dia
Util contado da primeira Data de Integralizacao dos CRI (“Despesas Flat”) serdao pagas pela
Debenturista, por conta e ordem da Emissora, com recursos retidos do valor a ser pago pela
integralizagdo das Debéntures, nos termos e valores previstos nas Clausulas 4.5.4. e 5.5.3. desta
Escritura de Emiss3o e as demais despesas serdo pagas pela Debenturista, por conta e ordem da

Emissora com recursos dos Fundos de Despesas (conforme definido nesta Escritura):

l. remuneracdo do Escriturador e Liquidante, conforme definido no Termo de Securitizagao,
no montante de RS 5.000,00 (cinco mil reais) em parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser
paga até o 12 (primeiro) Dia Util a contar da primeira data de subscrigdo e integralizagdo dos CRI, e
as demais na mesma data dos anos subsequentes, atualizadas anualmente pela variagdo acumulada
do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento. O valor da referida remuneragdo ja esta

acrescido dos tributos incidentes;
1. remunerac3o da Securitizadora, nos seguintes termos:

(a) pela estruturagdo da emissdo dos CRI, sera devida parcela unica no valor de
R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), a ser paga a Securitizadora ou a quem esta indicar
até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de subscrigdo e integralizagdo dos CRI,

inclusive em caso de rescisdo desta Escritura de Emissao;

(b) pela administragdo da carteira fiduciaria, em virtude da securitizagdo dos Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, bem como diante do disposto na Lei n29.514 e nos atos
e instrucdes emanados da CVM, que estabelecem as obrigacdes da Securitizadora, durante
o periodo de vigéncia dos CRI, serao devidas parcelas mensais no valor de RS 2.500,00 (dois
mil e quinhentos reais), devendo a primeird pircela a ser paga a Securitizadora no 12

e

(primeiro) Dia Util contado da primeh% data de subscricdo e integralizagdo dos CRI, e as
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demais, na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, atualizadas
anualmente, a partir da data do primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA, ou
na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. Aremuneragdo paraa Securitizadora sera
devida mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso esta ainda esteja atuando, a qual sera
calculada pro rata die. O montante relacionado a administragdo da carteira fiduciaria tera
um acréscimo equivalente a 100% (cem por cento) durante a ocorréncia de eventual
reestruturacdo dos termos e condi¢des da emissdo das Debéntures e/ou no caso da
ocorréncia de um Evento de Inadimplemento das Debéntures e, consequentemente, de

Resgate Antecipado dos CRI; e

(c) as despesas mencionadas nas alineas “(a)” e “(b)” acima serdo acrescidas do
Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS, da Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido —CSLL, da Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS, da Contribuicao para
o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF
e de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao, nas aliquotas

vigentes na data de cada pagamento.

1. remuneracdo da instituicao custodiante de CCl, pelos servigos prestados nos termos da

Escritura de Emissdo de CCl, nos seguintes termos:

(a) pela implantagdo e registro da CCl, sera devida parcela unica no valor de RS
5.000,00 (cinco mil reais), a ser paga até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira data de

integralizagdo dos CRI;

(b) pela custodia da Escritura de Emissdo de CCl, serdo devidas parcelas anuais no valor
de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), devendo a primeira ser paga até o 52 (quinto) Dia Util
contado da primeira data de integralizagdo dos CRI, e as demais na mesma data dos anos
subsequentes, atualizadas anualmente pela variagdo acumulada do IPCA, ou na falta deste,

ou ainda na impossibilidade de sua utlllzagao pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da

- B

data do primeiro pagamento até as datas de pagaf'ne.hto segunntes calculada pro rata die,

se necessario;
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(c) a remuneracdo citada acima ndo inciui despesas consideradas necessarias ao
exercicio da fun¢do de Instituigdo Custodiante, mediante pagamento das respectivas
cobrancas acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome
da Emissora ou mediante reembolso & Securitizadora caso este tenha arcado com os
recursos do Patriménio Separado dos CRI, ap6s prévia aprovagdo, quais sejam: publicacdes
em geral, notificagdes, despesas cartordrias, fotocdpias, digitalizagdes e envio de

documentos; e

(d) os valores indicados nos itens “(a)” a “(c)” acima serdo acrescidos do Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza — 1SS, da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do
Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF, da Contribui¢o ao Programa de Integragdo Social
— PIS, da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao, nas aliquotas vigentes na data

de cada pagamento.

V. remuneracdo do Agente Fiduciario dos CRI, pelos servigos prestados no Termo de

Securitizacdo, nos seguintes termos:

(a) pelos servigos prestados durante a vigéncia dos CRI, serdo devidas parcelas anuais
no valor de R$ 14.000,00 (quatorze mil reais), sendo a primeira devida até o 52 (quinto) Dia
Util contado da primeira data de integralizagdo dos CRI, e as demais a serem pagas nas
mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI ou enquanto o Agente
Fiduci4rio estiver exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relacdo a Emissao,
atualizada anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variagao acumulada do
IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario. A remuneragao do Agente Fiducidrio dos
CRI sera devida mesmo apds o vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiduciario
dos CRI ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungdo em relagdo a emissao,
remunerac3o essa que serd calculada pro rata die. A primeira parcela sera devida ainda que
a operac3o ndo seja integralizada, a titulo de estruturacdo e implantagdo. Adicionalmente,

serdo devidas as horas extraordindrias do/Agénté Fiducidrio dos CRI a serem definidas no

Termo de Securitizagdo
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(b) 0O valor indicado no item “(a)” acima serdo acrescidos do Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza - ISS, da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do Imposto de
Renda Retido na Fonte — IRRF, da Contribuicdo ao Programa de Integragao Social — PIS, da
Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento; e

(c) a remuneracdo do Agente Fiduciario dos CRI ndo inclui despesas consideradas
necessarias ao exercicio da fungdo de agente fiduciario, em valores razoaveis de mercado e
devidamente comprovadas, durante a implantacdo e vigéncia do servico, as quais serao
arcadas pela Emissora, mediante pagamento das respectivas cobrangas acompanhadas das
copias dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou
mediante reembolso a Securitizadora caso este tenha arcado com os recursos do Patriménio
Separado dos CRI, ap6s previa aprovagdo, sempre que possivel, quais sejam: publicagdes em
geral; custos incorridos relacionados a emissdo, notificacdes, extragdo de certiddes,
despesas cartordrias, envio de documentos, viagens, alimentagdo e estadias, despesas com
especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal aos

Titulares de CRI,

V. remuneracdo devida ao Coordenador Lider nos termos previstos no Contrato de
Distribui¢do, no valor de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), devida até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da primeira data de integralizagdo dos CRI. O referido valor deverd ser acrescido dos tributos

que venham a incidir sobre a remuneracdo, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

VI. emolumentos e demais despesas de analise, registro, distribuicdo e manutencdo da B3 ou da B3
(Segmento CETIP UTVM) relativos a CCl, aos CRl e 3 Oferta nos termos e valores previstos na tabela

da B3, devida até 0 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizagdo dos CRI;

VII. taxa Anbima para fins de registro da Oferta na base de dados da Anbima, nos termos e
valores previstos na tabela Anbima, devida até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de

integralizagdo dos CRI;
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VIIl. remuneracdo do assessor legal da Oferta, no valor de RS 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais),
devida até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizagdo dos CRI. O valor da

referida remuneracdo ja esta acrescido dos tributos incidentes;
IX. remuneracio do estruturador da Oferta, conforme indicado pela Emissora, no valor de:

(a) R$ 570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais) devida até o 12 (primeiro) Dia Util contado

da primeira data de integralizagdo dos CRI;

(b) RS 300.000,00 (trezentos mil reais) devida até o 12 Dia Util contado da primeira data de
integralizagdo das Debéntures da 22 Série nos termos das Clausulas 5.5.3. e 5.5.4. desta

Escritura; e

(c) os valores mencionados nas alineas “(a) e “(b”) acima serdo acrescidos dos tributos
incidentes sobre a prestagdo dos servicos, tais como: Imposto de Renda (IR), Contribuigcdo
Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS), Programa de Integracdo Social (PIS) e Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza (ISS), de acordo com 0 regime de lucro presumido e de quaisquer outros tributos
que venham a incidir sobre a remuneragao, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento;

X. a remuneracdo do auditor independente responsdvel pela auditoria do Patrimdnio Separado, no
valor inicial de RS 1.800,00 por ano por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser ajustado
em decorréncia de eventual substituicdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas
estimadas pela equipe de auditoria, acrescido da remuneracdo da contratagao de terceiros no valor
inicial de RS 1.080,00 por ano paraa elaboragédo dos relatérios exigidos pela Instrugao CVM 600. Estas
despesas serao pagas, de forma antecipada a realizagdo da auditoria, sendo o primeiro pagamento
devido em até 1 (um) Dia Util contado da data da primeira integralizagdo dos CRl e 0s demais sempre
no 102 (décimo) Dia Util do més de margo de cada ano, até a integral liquidagdo dos CRI. A referida
despesa sera corrigida pela variagdo do IPCA ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, e podera ser
acrescida dos seguintes impostos: ISS, €Sl PIS, —?.GTOFH\“EIS“,\IR'RF e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneracdo do z;udifbr inéébenéenfe e terceiros envolvidos na elaboragao
£868GE L SNONTS-
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das demonstracdes contdbeis do patriménio separado, has aliquotas vigentes na data de cada

pagamento.

XI. remunerac3o do Servicer, no valor mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), sendo a primeira parcela
devida no més que o Servicer iniciar as atividades de espelhamento da carteira e as demais nas

mesmas datas dos meses subsequentes. O referido valor ja esté acrescido dos tributos.

XI. averbacdes, tributos, prenotagdes e registros em cartorios de registro de titulos e documentos e
junta comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da

Operagao;

XII. honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais,
agéncia de rating, bem como as despesas razodveis e devidamente comprovadas, com eventuais
processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais, incluindo sucumbéncia, incorridas, de forma
justificada, para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e a realizagdo dos Créditos Imobiliarios

integrantes do Patriménio Separado;

XIII. custos relacionados a Assembleia Geral de Titulares de CRI que sejam realizadas exclusivamente

por acdes ou omissdes da Emissora;

XIV. despesas razoaveis e comprovadas com gestdo, cobranga, realizagdo e administragao do
Patrimonio Separado e outras despesas indispensaveis a administragdo dos Créditos Imobiliarios,
incluindo: (i) a remuneragdo dos prestadores de servigos, (i) as despesas com sistema de
processamento de dados, (iii) as despesas cartorarias com autenticacBes, reconhecimento de firmas,
emissdes de certiddes, registros de atos em cartorios e emolumentos em geral, (iv) as despesas com
cépias, impressdes, expedicoes de documentos e envio de correspondéncias, (v) as despesas com
publicacdes de balangos, relatorios e informacdes periddicas, (vi) as despesas com empresas
especializadas em cobranga, leiloeiros e comissdes de corretoras imobiliarias, (vii) as despesas
materializadas devidamente comprovadas relativas a contingéncias multas, penalidades, custos,
obrigagdes ou despesas judiciais ou extrajudiciais (incluindo taxas e honorarios advocaticios)
relacionadas a eventuais demandas de terceiros contra a Securitizadora resultantes diretamente de
quaisquer dos negocios contemplados nestéfl*fz_ié?ff’uE;d“_t_dg?Eh:\_iés'"‘a;o, e (viii) quaisquer outras despesas
relacionadas a administragdo dos Créditos If—hobilia'rio:s ?\_‘do Patriménio Separado, inclusive as
£869G¢E 1L =NONG-
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referentes & sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na
hipotese de o Agente Fiduciario dos CRI vir a assumir a sua administracdo, nos termos previstos no
Termo de Securitizacdo, desde que devidamente comprovadas e previamente autorizadas pela

Emissora;

XV. despesas com registros e movimentacdo perante a CVM, a ANBIMA, B3, juntas comerciais e
cartérios de Registro de Titulos e Documentos e de Registro Geral de Imdveis, conforme o caso, da
documentacdo societaria da Securitizadora relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizagdo e aos

demais Documentos da Operacdo, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos,

XVI. quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Securitizadora, exclusivamente com relagdo a Emissdo, e/ou ao Patriménio Separado e que possam
afetar adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas obrigacdes assumidas no Termo

de Securitizagao; e

Serdo arcadas pelo Patriménio Separado quaisquer Despesas (i) de responsabilidade da Emissora que
ndo sejam pagas tempestivamente pela Emissora, diretamente ou mediante utilizagdo dos recursos
dos Fundos de Despesas, sem prejuizo do direito de regresso contra a Emissora; ou (ii) que ndo sao
devidas pela Emissora. Caso a Emissora n3o efetue o pagamento das Despesas previstas acima ou
ndo haja recursos suficientes nos Fundos de Despesas, tais Despesas deverdo ser arcadas pelo
Patriménio Separado e reembolsadas pela Emissora dentro de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento de solicitacdo neste sentido, e, caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam
suficientes, a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI poderdo cobrar tal pagamento da Emissora
com as penalidades previstas abaixo ou solicitar aos Titulares de CRI que arquem com o referido
pagamento, ressalvado o direito de regresso contra a Emissora. Em ultima instancia, as Despesas que
eventualmente n3o tenham sido saldadas serdo acrescidas a divida da Emissora no ambito dos
Créditos Imobiliarios, e deverdo ser pagas na ordem de prioridade estabelecida no Termo de

Securitizagdo.

No caso de inadimplemento no pagamento de qualquer das Despesas pela Emissora os débitos em
atraso ficardo sujeitos, lndependentemente de aV|so notlflcagao ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial, a (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més calculados pro rata temporis desde a
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data de inadimplemento até a data do etetivo pagainento; (i) multa moratdria de natureza ndo
compensatéria de 2% (dois por cento); e (iii) atualizagdo monetaria pelo IGP-M, calculada pro rata

temporis desde a data de inadimplemento até a data do respectivo pagamento.

Na hipdtese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberagdo da assembleia
geral dos titulares de CRI, a Securitizadora, o Agente Fiduciario dos CRI e os demais prestadores de
servico continuarem exercendo as suas fungdes, as despesas, conforme o caso, continuardo sendo

devidas pela Emissora.

As despesas a serem adiantadas pelos titulares de CRI a emissora dos CRI e/ou ao Agente Fiduciario
dos CRI deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos titulares de CRI e,
posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas aos titulares de CRI (apenas e exclusivamente
se houver recursos disponiveis no Patriménio Separado), conforme o caso, na defesa dos interesses
dos titulares de CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacdo de servigos de
auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais,
emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos
judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra a Emissora ou terceiros, objetivando
salvaguardar, cobrar e/ou executar os Créditos Imobiligrios; (c) as despesas com viagens e estadias
incorridas pelos administradores da emissora dos CRI e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI, bem como
pelos prestadores de servigos eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas
judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranga dos Créditos
Imobiligrios; ou (d) eventuais indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de
eventuais condenacdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acGes judiciais propostas pela
emissora dos CRI, podendo a emissora dos CRI e/ou o Agente Fiducidrio dos CRI, conforme o caso,
solicitar garantia prévia dos titulares de CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a
remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizacdo, bem como a remuneragdo do Agente Fiduciario dos CRI na hipétese de a emissora dos
CRI permanecer em inadimpléncia com relac3o ao pagamento desta por um periodo superior a 30
(trinta) dias.

Considerando que a responsabilidade da emissora das TRt % Timita ao Patrimdnio Separado, nos

termos da Lei n? 9.514, caso o Patriménio Separai’:lo”seja"iﬁ;sdficiénte para arcar com as despesas
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mencionadas acima, tais despesas serdo suportadas peios titulares de CRI, na proporgdo dos CRI

titulados por cada um deles.

O Patrimonio Separado, caso a Emissora ndo o faca, ressarcira a emissora dos CRI e o Agente
Fiduciario dos CRI de todas as despesas efetivamente incorridas com relagdo ao exercicio de suas
funcBes, tais como (a) registro de documentos, notificacdes, extracdo de certidGes em geral,
reconhecimento de firmas em cartérios, copias autenticadas em cartorio e/ou reprograficas,
emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares; (b) contratagao de prestadores de
servicos n3o determinados nos Documentos da Operacdo, inclusive assessores legais, agentes de
auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranga; (c) despesas relacionadas ao transporte de pessoas (viagens) e
documentos (correios e/ou motoboy), hospedagem e alimentacdo de seus agentes, estacionamento,
custos com telefonia, conference call; e (d) publicagdes em jornais e outros meios de comunicagao,
bem como locacdo de imével e contratagdo de colaboradores para realizagdo de assembleias, todas
estas voltadas & protegdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizar o Crédito
Imobilirio. O ressarcimento a que se refere este anexo sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis

ap6s a efetivagdo da despesa em questdo.

Em qualquer Reestruturagdo (conforme definido abaixo) que vier a ocorrer ao longo do prazo de
duracido dos CRI, que implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou na
realizagdo de assembleias gerais de Titulares de CRI, sera devida, pela Emissora a Securitizadora, uma
remuneracdo adicional, equivalente a RS$ 1.000,00 (mil reais) por hora de trabalho dos profissionais
da Securitizadora dedicados a tais atividades, corrigidos a partir da data da emissdo dos CRI pela
varia¢do acumulada do IPCA no periodo anterior, sendo que tal valor de remuneragdo adicional
estard limitado a, no maximo R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Também, a Emissora deverd arcar com
todos os custos decorrentes da formalizagdo e constituicdo dessas alteragdes, inclusive aqueles
relativos a honorarios advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo
entre as partes, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal. O pagamento da
remuneracdo previsto neste anexo ocorrera sem prejuizo da remuneracdo devida a terceiros
eventualmente contratados para a prestagdo de servigos acessorios aqueles prestados pela

Securitizadora também serd arcado pela Emissora.
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Entende-se por “Reestruturagdo” a alteragao de condigZer relacionadas (i) as condigBes essenciais
dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de vencimento final, fluxos operacionais
de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii)
ofertas de resgate, repactuagdo, aditamentos aos Documentos da Operagdo e realizagdo de
assembleias, exceto aqueles ja previstos nos Documentos da Operagdo; e (iii) ao vencimento

antecipado das Debéntures e o consequente resgate antecipado dos CRI.
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