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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 COLOCAGAO PRIVADA, DA VY3
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

dsmel JUCESP PROTOCOLO

I — PARTES: s 1193706/19-1

I

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE §.A., sociedade por a¢Ses, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S3o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n? 33.030.514/0001-

43, 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 S3o Paulo, estado de S3o
Paulo, na Avenida Santo Amaro, ne 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 Sacial, na qualidade de

debenturista (“Debenturista” ou “Securitizad ora”);

E ainda, na qualidade de fiadores:

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Osasco, Estado de Sdo Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita

no CNPJ sob o n? 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 separacio total
de bens, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia (“CPE”) sob o n2

312.660.568-07, com endereco comercial na Cidade de Osasco, Estado de S&o Paulo, na Av. Analice
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JOSE ROBERTO SILVA, brasileiro, comerciante, casado sob o regime de comunh&o universal de bens,
inscrito no CPF sob o n2 009.260.638-55, com endereco comercial na Cidade de Osasco, Estado de

Sdo Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, ne 326, 2¢ andar, CEP 06060-000 (“Fiador I1”, que quando

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

z

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 12 Emisséio de Debéntures Simples, Ndo 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 Participag@io nos Lucros, para Colocagéio Privada, da VY3

Empreendimento Imobiliério SPE S.A.” (“Escritura” ou “Escritura de Emiss8o0”), mediante as seguintes

cldusulas e condicdes.
Il — CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZACAO

1.1. Autorizacdo: A presente Escritura é firmada com base na deliberagio da Assembleia Geral
Extraordindria de Acionistas da Emissora realizada em 01 de outubro de 2018, as 10:30 horas (“AGE”),

nos termos do artigo 59 da Lei Federal n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei

das Sociedades por Acdes”).

CLAUSULA SEGUNDA - REQUISITOS

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

fidejussdria (respectivamente, “12 Série” e “Debéntures da 12 Série”) e a 22 (segunda) série, da

MRS BT b Bis —id , ; sy -
espécie com garantia real e com particip; g;ﬁqj;g;__fqgtggfrespectlvamente, “28 Série” e “Debéntures
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da 28 Série”, que quando referidas em conjunto com as Debéntures da 12 Série, “Debéntures”), da

Emissora, para colocacdo privada (“Emjssio”), serd realizada com observincia dos seguintes

requisitos:

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

das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”): A presente Emiss3o constitui-se

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

por Acdes, ndo estando, portanto, sujeita ao registro de distribuicdo na CVM ou na ANBIMA.

23, Arguivamento e Publicacdo da Ata da AGE: A ata da AGFE sera devidamente arquivada na
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“)JUCESP”) e publicada no Didrio Oficial do Estado de S3o

Paulo e em jornal de grande circulagdo da cidade de S50 Paulo, nos termos do artigo 62, inciso |, da

Lei das Sociedades por A¢Bes.

2.4, Inscricdo da Escritura na JUCESP e no Cartério de Registro de Titulos e Documentos: Esta

Escritura e seus eventuais aditamentos serdo arquivados na JUCESP, conforme disposto no artigo 62,
parédgrafo 39, da Lei das Sociedades por A¢Ses e em Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
sede das Partes signatdrias, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data de celebracio
desta Escritura ou da data de celebracio dos referidos aditamentos, conforme aplicével. Caso o
registro desta Escritura e seus aditamentos em Cartério de Registro de Titulos e Documentos passe
a ndo ser mais exigido por lei, regulamento e/ou qualquer disposicdo normativa vélida no territério
brasileiro, a obrigatoriedade de registro ora mencionada n3o mais serd exigivel, sendo certo que a

Emissora deverd adotar qualquer outro procedimento que venha a ser previsto para a publicidade

deste instrumento.

2.4.1. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emiss3o deverso ser firmados pelas Partes
apds aprovagdo pela Debenturista (apés deliberacéio 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 mencionado no caput desta cldusula, a

Securitizadora fica, descfifjé aut ;mgdie

onstituida de todos os poderes, de forma
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irrevogédvel e irretratdvel, para, em nome da Emissora e 3s expensas desta, promover o
registro desta Escritura de Emiss3o e seus eventuais aditamentos, caso a Emissora ndo o

faca, o que ndo descaracteriza, contudo, o descumprimento de obrigacdo ndo pecunidria

pela Emissora.

2.4.3. A Emissora se compromete a enviar a Securitizadora 01 {uma) cdpia 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 apds o respectivo

arquivamento.

2.4.4. Adicionalmente, previamente & integralizacio das Debéntures da 12 Série, a
Securitizadora deverd receber cépia registrada do Contrato de Alienacgo Fiduciaria de AcGes
devidamente registrado no cartério de registro de titulos e documentos competentes, assim

como o comprovante da averbagdo da Alienacdo Fiduciaria das AcBes, no livro de acles

nominativas da Emissora.

2.5, Registro para Colocacdo e Negociacio: A colocagiio das Debéntures serd realizada de forma

privada exclusivamente para a Debenturista, sem a intermediacdo de quaisquer instituigdes, sejam
elas integrantes do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios ou ndio, e ndo contara comn qualguer
forma de esforgo de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociagdo

das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balco organizado, ressalvada a possibilidade

de negociac3o privada.

2.5.1. As Debéntures ndo serdo regisiradas para distribuicio no mercado primadrio,
negociacado no mercado secundario ou qualquer forma de custédia eletrénica, seja em bolsa

de valores ou mercado de balcio organizado.




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, NGo Conversiveis em Acdes, em Duas Séries,

Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia: Reel e €om Gararitia Adjcional Fitlejrissdria e a Segunda Série, du Espécie

Com Garantia Real & Com Participacdo nos Lucros; para i‘olocagﬁ@: Privada, do Va3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAQ

3.1 Objeto Social da Emissora: De acordo com o Estatuto Social da Emissora, a Emissora é uma
sociedade de propdsito especifico e tem por objeto social a incorporagdo imobilidria e atividades

relacionadas ao projeto e & contratagdo da construcio do Empreendimento VY3 (abaixo definido).

3.2. Numero da Emissdo: A presente Escritura constitui a 12 Emissdo de Debéntures da Emissora.
3.3. Numero de Séries: A Emiss3o serd realizada em duas séries.
3.4,

Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a data da emissdo das Debéntures sera

o dia 01 de outubro de 2019 {“Data de Emissio”).

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

mil reais), na Data de Emiss&o (“Valor Nominal Unitério”).

3.6.

Valor Total da Emiss3o: O valor total da Emissio é de RS 9.250.000,00 (nove milhdes,
duzentos e cinquenta mil reais), na Data de Emiss3o, divididos da seguinte forma: (i) o valor de

RS 4.150.000,00 (quatro milh3es, cento e cinquenta mil reais) corresponde ao valor total das

Debéntures da 12 Série (“Valor Total das Debéntures da 12 Série”); e (i) o valor de R$ 5.100.000,00

(cinco milhes e cem 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 Emissdio”).

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

cronograma e percentuais estimados no Anexo 1 & presente {“Cronograma de Aplicacio de Recursos”

& “Destinacdo dos Recursos”, respectivamente), sendo que:

(i} 0s recursos liquidos captados com as Debé&ntures da 12 Série serdo utilizados para:
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(1} 0 pagamento, total ou parcial, do preco de aquisicdo dos seguintes
terrenos: (a) imével objeto da Matricula n2 70.165, do 12 Registro de Iméveis de
Osasco - SP; (b} imodvel objeto'da Matricula n® 61.753, do 12 Oficial de Registro de
Imdveis de Osasco - SP; (c) imével objeto da Matricula ne 127.962, do 12 Oficial de
Registro de Iméveis de Osasco — SP; e (d) imével objeto da Matricula n2 86.835, do
12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco — SP(em conjunto, “Matriculas” e

“Iméveis VY3” ou “Iméveis”, respectivamente); e

(2) arcar com os custos relacionados ac desenvolvimento, pela Emissora, de
empreendimento residencial nos Iméveis VY3, nos termos da Lei Federal ne 4591,

de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, e apés a unificacdo das Matriculas

(respectivamente, “Matricula do Empreendimento VY3” e “Empreendimento VY3”

ou “Empreendimento”); e

(i) os recursos liguidos captados com as Debé&ntures da 22 Série serdo utilizados para:
(1) arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento, pela Emissora, do
Empreendimento VY3; e, (2) caso seja verificade uma oportunidade de expansdo do
Empreendimento VY3, e desde que aprovado pelos titulares dos CRI mediante realizacio de
assembleia geral de titulares dos CRI, a ser convocada pela Securitizadora, nos termos do
Termo de Securitizagéo, o pagamento, total ou parcial, do preco de aquisicdo dos seguintes
terrenos: (a) imével objeto da Matricula n® 11.819, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de
Osasco — SP (b) imével objeto da Matricula n® 22.144, do 12 Oficial de Registro de Iméveis
de Osasco —SP; (c) Imdvel objeto da Matricula n® 30.422, do 12 Oficial de Registro de Iméveis

de Osasco — SP; e (d) imével objeto da Matricula ne 30.423, do 12 Oficial de Registro de

Imdveis de Osasco — SP.

3.7.1. Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverfo seguir a Destinacdo dos
Recursos prevista acima, até a respectiva Data de Vencimento, ou até que a Emissora

comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro, nio

devendo ultrapassar a Data de Vencimento.

<fia
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3.7.2. A porcentagem destinada a cada Imével, conforme estabelecido na tabela que
compde o Anexo 1 poderd ser alterada, sem necessidade da realizaciio de Assembleia Geral
de Titulares dos CRI (permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Iméveis acima),
devendo ser precedido de aditamento ao Termo de Securitizagdo (conforme abaixo

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

3.7.3. O Agente Fiducidrio dos CR! (abaixo definido) deverd verificar, ao longo do prazo de
duragdio dos CRI ou até a comprovacio da aplicagdo 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 cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI, até a utilizacdo da totalidade dos
recursos, relatério nos termos da minuta do Anexo Il 3 presente, contemplando descritivo
dos recursos utilizados com a integralizacio das Debéntures, assim como os seguintes
comprovantes de utilizagdo, caso aplicavel: (i) copia da escritura de compra e venda de cada
um dos Iméveis e/ou cépia do compromisso de compra e venda de cada um dos Imoveis; e

(i) cdpia dos respectivos comprovantes de transferéncia de valores aos vendedores.

3.7.3.1. A Emissora se compromete, ainda, a encaminhar 3 Securitizadora e ao
Agente Fiducidrio, em até 30 (trinta) dias apés a obtencio respectiva, cdpia dos
seguintes documentos: (i) apés a efetiva transferéncia da propriedade, copia da
matricula atualizada de cada um dos Iméveis, contemplando a Emissora como tnica

proprietaria; e (i) cépia da Matricula do Empreendimento VY3, resultante da

unificacdo das Matriculas.

3.8. Vinculacdo & Emissdo de CRI: As Debéntures da presente Emiss3o serdo vinculadas 3 2272 e

a 2282 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora {“CRI"), nos
termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos ImobiliGrios da 2272 e da 2288 Série da 12 Emisséo da
True Securitizadora S.A.”, a ser celebrado entre a Securitizadora, na qualidade de emissora dos CRI,

e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ sob o ne?

36.113.876/0004-34, na qualidade@{é‘fﬁf&ﬁfa&@g‘agﬁgﬁés CRI (respectivamente, “Agente Fiducigrio

L5
3
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dos CRI” e “Termo de Securitizacfio”), sendo certo que os CRI serdo objeto de emiss3o e oferta publica

de distribuicgo, nos termos da Instrucio da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.
(“Oferta”).

3.8.1. Para osfins desta Escritura, todas as decisdes a serem tomadas pela Securitizadora
apos a integralizagdo das Debéntures dependerio da manifestacio prévia dos titulares dos
CRI, reunidos em assembleia geral, salvo se disposto de modo diverso, conforme previsto

nos Documentos da Operagéo, respeitadas as disposigSes de convocacio, quérum e outras

previstas no Termo de Securitizacio.

3.8.2.  Obrigagdo de Indenizagdo. A Emissora e os Fiadores obrigam-se a manter indene e
a indenizar a Securitizadora por perdas e danos, conforme decisdo transitada em julgada,
bem como a reembolsd-la, mediante notificacio por parte da Securitizadora, por toda e
qualquer despesa extraordinaria comprovadamente incorrida pela Securitizadora que n3o
tenha sido contemplada nos Documentos da Operac3o, que venha a ser devido diretamente
em decorréncia: (i} da inveracidade ou incorregio de quaisquer das declaractes prestadas
pela Emissora e/ou pelos Fiadores nesta Escritura de Emiss3o de Debéntures; (i) 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 Iméveis VY3;
(iii) da utilizagdio dos recursos oriundos das Debéntures de forma diversa da estabelecida
nesta Escritura de Emisséo de Debéntures e {iv) de demandas, agBes ou processos judiciais
e/ou extrajudiciais promovidos pela Emissora, Ministério Piblico 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 a0 cumprimento das obrigacBes decorrentes dos Documentos da Operac3o,
podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,
incluindo, mas sem limitac8o, as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, depdsitos, custas e taxas
judiciais, nas agBes propostas pela Securitizadora ou contra elas intentadas, desde gque para

resguardar os Créditos Imc?bﬁranos;a”l’:%mtura de Emissdo de Debéntures e os direitos e
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prerrogativas da Securitizadora definidos nos Documentos da Operacao e que sejam

devidamente comprovadas, necessdrias e razoaveis.

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

transitada em julgado por juizo competente.

3.8.3. Documentos da Operagdio: Entende-se por “Documentos da Operacdg”, quando

referidos em conjunto, esta Escritura de Emissio de Debéntures, os Boletins de Subscrigdo,

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

SecuritizacZo.

3.9. Local de Pagamento. Os pagamentos referentes as Debé&ntures (como a remuneracdo, a

amortizagdo e a participacdo nos lucros, conforme aplicével), 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 (patrimdnio separado

relativo aos CRI) n® 34886-8, mantida na agéncia n2 0350 do ltad Unibanco S.A. {341) (“Conta do

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

4.1. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Deb&ntures n3o serdo conversiveis em acdes de emiss3o

da Emissora, escriturais e nominativas, sem emissdo de cautelas ou certificados.
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472, Espécie das Debéntures da 12 Série: As Debé&ntures da 12 Série serdo da espécie com garantia

real, por conta da constituicdo, desde j3, da Alienacdo Fiducidria de AgSes e Cessdo Fiducidria 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 Alienagdo Fiducidria de Imével (abaixo definida) que serd constituida apds a aquisicdo dos
Imdveis, sendo certo que a Alienac8o Fiducidria de Imével ser3 substituida, em momento

subsequente, pela Cessfio Fiducidria de Direitos Creditérios {(abaixo definida) e pela Alienac3o

Fiducidria de Unidades em Estoque (abaixo definida).

4.2.1. Fign¢a: Os Fiadores comparecem nesta Escritura de Emissdo, como fiadores,
principais pagadores e solidariamente responsaveis, de forma irrevogavel e irretratdvel, pelo
pagamento pontual, nos termos do artigo 275 e seguintes da Lei Federal n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), ao cumprimento fiel e integral de
todas as obrigagBes assumidas pela Emissora por ocasiio da emissdo das Debéntures da 12
Série, incluindo, mas ndo se limitando, ac adimplemento das obrigagBes pecunidrias,
principais ou acessérias, conforme previsto nesta Escritura de Emissfio, nos Contratos de
Garantia e no Termo de Securitizacdo, tais como os montantes devidos a titulo de valor
nominal unitério, juros remuneratérios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza,

bem como o pagamento de todas as despesas relacionadas 3 Emissio e aos CRI

(respectivamente, “ObrigacBes Garantidas das Deb&ntures da 12 Série” e “Fianca”), nos

termos abaixo dispostos:

(a) caso a Emissora deixe de pagar e/ou cumprir qualquer uma das Obrigacdes
Garantidas das Debéntures da 12 Série quando devidas, a Securitizadora, como
beneficiaria da garantia, podera dirigir-se direta e imediatamente contra quaisquer
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 Obrigag6es Garantidas das Debéntures da 12 Série. Para fins dos

e T

artigos 265, 828 €825-d6206digo Eivil, os Fiadores reconhecem e concordam que
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sdo solidariamente responsaveis pela realizaco de qualguer pagamento no mbito
desta Escritura, assim como, que s3o solidariamente responsaveis com a Emissora

pelo pagamento das ObrigacBes Garantidas das Debéntures da 12 Série;

(c) a Fianga ora prestada considera-se prestada a titulo oneroso, uma vez que
os Fiadores sdo 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 Fianga garante incondicionalmente que as ObrigacSes 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 qualquer

jurisdicdo que afete qualquer dos termos ou direitos da Securitizadora em relagdo

a Fiancga;

{e) Os Fiadores renunciam expressamente aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exonerago de qualquer natureza, previstos nos seguintes artigos do
Cédigo Civil: artigos 333, paragrafo Gnico, 364, 366, 368, 371, 821, 824, 827, 834,
835, 837, 838 e 839; e artigo 794 da Lei Federal n2 13.105, de 16 de margo de 2015,

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

Fiadores, nos termos desta FEscritura, serd absoluta e incondicional,

independentemente de:

1. qualquer invalidade ou inexequibilidade com relacio a esta

Escritura;

2. qualquer alteragdio no momento, forma ou local de pagamento
de, ou em qualquer outra condigio de todas ou qualquer das

ObrigacBes Garantidas das Debéntures da 12 Série ou quaisquer outras




R

Instrumento Particular de Escritura da 1¢ Eiisséio e Debgniures Simples, Néo Conversiveis em Acbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicionai Figeiussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lires, para Coléc-:ag%'io Privada, ca VY3 Empreendimento Imobilirio SPE 5.A.

3

alteragdes ou rentincias 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 liberacio da Emissora com
relagdo as Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, ou dos
Fiadores com relagdo & Fianga objeto desta Escritura, e ndo ser afetada
por qualquer concessdo, acordo (inclusive a faléncia) ou qualquer plano

de reorganizacio que afete a Emissora;

4. qualguer extensdo de prazo ou acordo entre a Securitizadora e a

Emissora; ou

5. qualquer novagdio 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 serio realizados pelos

Fiadores fora do sistema da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o {segmento CETIP UTVM)

e diretamente a favor da Securitizadora;

(g) 0s pagamentos descritos no item acima deverdo ser realizados mediante
depésito na Conta do Patriménio Separado, em moeda corrente nacional, e ndo
poderdo ser objeto de compensagio ou excecio pelos Fiadores e deverso ser feitos
sem dedugdo de quaisquer retengSes de tributos, taxas ou contribuicdes de
qualquer natureza incidentes ou que venham a incidir sobre o pagamento de

qualquer valor devido sob a Fianca;
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{h) €aso o0s Fié;abre'_sﬁdeixem d-e bagar qualquer valor sob a Fianga nos prazos
aqui estabelecidos, os Fiadores ficardo imediatamente constituidos em mora,
independentemente de qualquer notificacio judicial ou extrajudicial e deverdo
pagar desde a data do inadimp!emento até a data do seu efetivo pagamento, sobre
o referido valor ndo pago, os mesmos Encargos Moratérios {abaixo definidos),

incluindo, mas n3o limitado a, multas, juros de mora e atualizacdes, devidos nos

termos desta Escritura;

{0 os Fiadores sub-rogar-se-go no crédito detido pela Securitizadora contra a
Emissora, na proporc¢do das ObrigacBes Garantidas das Debé&ntures da 12 Série,
observando sempre o disposto no artigo 350 do Cédigo Civil. Na hipétese de sub-
rogagao prevista neste item, o exercicio do direito de crédito sub-rogado ficara
subordinado ao cumprimento integral das ObrigacBes Garantidas das Deb&ntures
da 12 Série com a satisfacdo integral do crédito da Securitizadora, sendo certo que
os créditos objeto da sub-rogacio serfio 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;

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

as Obriga¢Bes Garantidas das Deb&ntures da 12 Série;

{k) nenhuma objecdo ou oposicdo da Emissora serd admitida ou invocada
pelos Fiadores com o fim de escusarem-se do cumprimento de suas obrigacbes

perante a Securitizadora, no dmbito desta Escritura;

() a Fianca entrard em vigor na data de celebragio desta Escritura,

permanecendo valida e vigente em todos os seus termos até a data do pagamento

ST Sl T

integral das Otfii]ga@és.‘ G:a'rvnttrmtm:lawdas Debéntures da 12 Série, ndo podendo ser
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extinta ou alterada antes desse prazo. Os Fiadores desde j& reconhecem como
prazo determinado, para fins do artigo 835 do Cédigo Civil, a data do pagamento

integral das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série; e

(m) fica desde jé certo e ajustado que a inobservancia, pela Securitizadora, dos

prazos para execugdo da Fianca ndo ensejard, sob hipétese nenhuma, perda de

gualquer direito ou faculdade aqui prevista.

4.2.2.  Alienacio_Fiducidria de A¢des e Cessdo Fiducidria de Direitos Econbmicos: Sera

constituida, em garantia das ObrigacSes Garantidas das Debéntures da 12 Série, a alienacdo
fiducidria sobre a totalidade das agdes da Emissora e a cessdo fiduciaria sobre a totalidade
dos dividendos e quaisquer outras distribuicBes a serem realizadas pela Emissora, o que
inclui, mas n3o se limita, a reducBes de capital, adiantamentos para futuro aumento de
capital e quaisquer outras formas de distribuicdio de cunho patrimonial similares (“Alienacdo

Fiducidria de AcBes e Cessdo Fiduciaria de Direitos Econdmicos”), de acordo com os termaos

e condigGes previstos no “Instrumento Particular de Alienacéio Fiducidria de Acbes e Cessdo
Fiduciéria de Direitos Econémicos e Outras Avencas (VY3)”, que serd celebrado entre a
Fiadora e o Fiador |, na qualidade de fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,

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

Fiducidria de AcSes”). A Alienagiio Fiducidria de AcBes e Cessdo Fiducidria de Direitos

Econdmicos também serd constituida em garantia das Obrigaces Garantidas das
Debéntures da 22 Série {abaixo definidas), no entanto, caso venha a ser excutida, o produto
de tal execugdo serd utilizado, primeiramente, na quitacdo integral com consequente

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

Fiduciaria de AcBes.

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

constituird a alienagdo fiducidria de tais Iméveis em garantia das Obrigacdes Garantidas das
Debéntures da 12 Série, por meio do “Instrumento Particular de Alienagéo Fiducidria de

Imével e Outras Avencas (VY3)”, a ser celebrado entre a Emissora, na qualidade de

d L e

fiduciante, e a Secu ritizador‘%
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Alienac3o Fiducidria de Imével” e “Alienacio Fiducidria de Imével(eis)”). A minuta do

Contrato de Alienac&o Fiduciaria de Imével encontra-se anexa a presente na forma do Anexo

VI do presente instrumento.

4.2.3.1. A Alienagio Fiducidria de Iméveis poderd ser constituida mediante a
formalizacdo de um tnico Contrato de Alienag3do Fiducidria de Imdvel ou mediante
a formalizagdo de mais de um contrato, a critério da Emissora. N&o obstante, as
AlienagBes Fiducidrias dos Imdveis deverdo estar perfeitamente constituidas no
prazo de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Integralizagcdo das Debéntures
da 12 Série (abaixo definida). Tal prazo poders ser prorrogado por 30 (trinta) dias,
desde que mantida a prenotaciio da garantia e que eventual prorrogacdo decorra
de exigéncias impostas pelo cartério de registro de iméveis, que estejam sendo
tempestivamente cumpridas. A Emissora deverd encaminhar cépia da matricula
dos Iméveis a Securitizadora, contemplando a comprovacéo do registro da(s)

Alienacdo(8es) Fiducidria(s) de Imdveis no prazo mencionado nesta alinea 42.3.1.

4.2.3.2. A Alienagfio Fiducidria de Imével sera liberada pela Securitizadora para
viabilizar o registro do memorial de incorporagdo do Empreendimento VY3 na
Matricula do Empreendimento VY3, desde que a Emissora esteja adimplente com
todas as suas obrigacBes previstas nesta Escritura, que ndo tenha sido verificada a
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado (abaixo definido), que ndo
exista a prenota¢éo de qualquer 6nus ou gravame que possa inviabilizar o registro
da Alienacdo Fiducidria de Unidades em Estoque e que sejam atendidas as seguintes
condicBes: (i) entrega, pela Emissora, da Procuracdo Publica (abaixo definida) 3
Securitizadora; (ii) comprovagdio, pela Emissora, da constituicdo da Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios, com os respectivos registros necessarios; e (jii)

assinatura do Contrato de Alienacdo Fiducidria das Unidades em Estoque (conforme

abaixo definido).

4.2.3.2.1. A Securitizadora se compromete a entregar o termo de liberacio

i

Ee{;}%{/els no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da

da A]iené”é
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apresentacdo 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 liberacdo da
Alienagdo Fiducidria de Imdveis, assim como o Contrato de Alienacdo
Fiducidria das Unidades em Estoque, na mesma data, para gue os
respectivos registros sejam realizados nas matriculas dos Iméveis de forma

subsequente, de acordo com o principio da continuidade registral.

4.2.3.2.3. A Emissora deverd comprovar a constituicdo da Alienacio
Fiducidria das Unidades em Estoque no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da data da emissdo do Termo de Liberacio da Alienacio
Fiducidria, prorrogéveis por 30 (trinta) dias, desde que mantida a
prenotacdo da garantia e que eventual prorrogacido decorra de exigéncias

impostas pelo cartério de registro de imdveis, que estejam sendo

tempestivamente cumpridas.

4.2.3.2.4. A Emissora estd autorizada desde &, caso necessério, a hipotecar
fracdo ideal de até 80% (oitenta por cento) da Matricula do
Empreendimento VY3 exclusivamente em garantia das obrigacdes

assumidas no dmbito do Plano Empresario, conforme abaixo definido.

4.2.4. Cessdo Fiducidrig _de Direitos Creditérios: Sera constituida, em garantia das

Obrigaces Garantidas das Debéntures da 12 Série, a cessio fiducidria sobre os direitos
creditdrios qﬁe serdo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e compra
das futuras unidades do Empreendimento VY3 (“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 Iméveis, apés o pagamento dos impostos devidos pela Emissora e custos com

eventuais distratos dos ConipicmisSos de Vénda’é Compra, na qualidade de incorporadora
et Lo :__'_; 3 _.:-‘: A’,:Tl} -‘;‘?
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do Empreendimento (“Direitos Creditdrios Totais”), de acordo com os termos e condicBes

previstos no “Instrumento Particular de Cesséo Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras
Avencas (VY3)”, que serd celebrado entre a Emissora e a Securitizadora previamente 3

liberagdo da Alienagdo Fiducidria de Imdveis (respectivamente, “Contrato de Cessdo

n ool

Fiducidria”, “Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente” e “CessSo Fiducidria de Direitos

Creditérios”).

4.2.4.1. Inicialmente, a Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios abrangerd os
Direitos Creditérios Totais, sendo certo que, em qualquer situagd@o, a Emissora: (i)
poderd utilizar até 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais para arcar
como os custos com o desenvolvimento do Empreendimento; e (i) utilizaré o
percentual correspondente a 20% (vinte por cento)} dos Direitos Creditérios Totais
na realizagdo dos Pagamentos Antecipados Compulsérios das Debéntures da 12
Série. No entanto, caso venha a ser contratado financiamento a construcdo do
Empreendimento VY3, cujo valor méximo serd de RS 19.082.000,00 (dezenove
milhes, oitenta e dois mil reais) {“Plano Empresdrio”) e o Plano Empresério exija a
constituicdo de cessdo fiducidria sobre parte dos Direitos Creditérios Totais, o
percentual de até 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais serd
liberado da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e utilizado para garantia do
Plano Empresdrio, de forma que a Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios passard
a abranger o percentual equivalente ac percentual minimo de 20% (vinte por cento)
dos Direitos Creditérios Totais. Apds a quitacdo do Plano Empreséario, caso as
Debéntures da 12 Série ainda n3o tenham sido integralmente quitadas e,
consequentemente, resgatadas, a Cess3o Fiduciaria de Direitos Creditdrios voltars
a compreender a totalidade dos Direitos Creditérios Totais. Por fim, apos a integral
quitagdo do Plano Empresdrio e das Debéntures da 12 Série, a Cess3o Fiducidria de
Direitos Creditorios passard a garantir as Debéntures da 22 Série. Tal mecanismo
serd detalhado no Contrato de Cess3o Fiduciaria, cuja minuta encontra-se anexa 3

presente como o Anexo VII.
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4.2.4.2. Os Direitos Creditérios Totais serfio pagos em conta de titularidade da

Emissora, informada no Contrato de Cess3o Fiducidria (“Conta da Emissora”) e

serdo medidos e acompanhados pela empresa especializada na validacdo da
carteira de direitos creditdrios que serd originada a partir da celebragdo dos
Compromissos de Venda e Compra e que serd contratada pela Securitizadora, as
expensas da Emissora (“Servicer”), de acordo com o procedimento operacional
previsto no Contrato de Cess&o Fiduciaria. Conforme previsto no item 4.10., abaixo,
e no Contrato de Cessdo Fiducidria, a Emissora deverd até o dia 10 de cada maés,
transferir os recursos correspondentes ao percentual de 20% (vinte por centao) dos
Direitos Creditérios Totais depositados em sua conta corrente, para a Conta do
Patrimdnio 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 serfio captados com as Debéntures, ao
invés dos recursos do Plano Empresério, estara obrigada a orientar os adguirentes
das futuras unidades autdnomas do Empreendimento a realizarem os pagamentos
devidos por conta dos Compromissos de Venda e Compra diretamente na Conta do
Patrimdnio Separado, sendo certo que, em tal situacio, a Securitizadora se
compromete a transferir a Emissora, mensalmente, os valores necessarios para
arcar com: (i) eventuais tributos e com a realizacio de eventuais distratos, que por
sua vez ndo compBe os Direitos Creditérios Totais; e (i) os custos para
desenvolvimento do Empreendimento, os quais estario limitados ao percentual de
80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditdrios Totais. A Securitizadora n3o ira
apurar tais valores, sendo esta apuraciio de responsabilidade da Emissora. A

Securitizadora sera responsével 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 Creditérios Totais poderd ser cedido
fiduciariamente a instituicdo financeira que venha a firmar o Plano Empresario com
a Emissora, exclusivamente como garantia ao Plano Empresario. Assim, caso ocorra

tal contratacdo e consequente; Libg;ggéo do percentual de até 80% (oitenta por
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cento) dos Direifos Creditorios Totais, o Contrato de Cessdo Fiduciéria seré aditado
para prever a constituigdo da cessdo fiducidria sobre o percentual remanescente
dos Direitos Creditérios Totais, sob a condic3o suspensiva de quitacdo integral do
Plano Empresdrio. Em qualquer hipétese, sendo o Plano Empresério integralmente
quitado antes das Debéntures da 12 Série, as Obriga¢des Garantidas das
Debéntures da 12 Série passardo a contar com a cessdo fiducidria dos Direitos
Creditérios Totais. Em tal situacdo, a Emissora dever 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 necessdrios para arcar com eventuais tributos e com as
obrigagBes da Emissora na qualidade de incorporadora {como os recursos para a
realizacdo dos distratos), os quais ndo comp8e os Direitos Creditérios Totais. A
Securitizadora héo ird apurar tais valores, sendo esta apuracio de responsabilidade

da Emissora. A Securitizadora serd responsével por liberar o valor informado pela

Emissora.

4.2.5. Alienacéo Fiducidria_de Unidades em Estogue: Conforme mencionado no item

4.2.3.2., acima, e respectivos subitens, no momento imediatamente subsequente a
liberagéio da Alienacdo Fiducidria de Imével e ao registro do memorial de incorporagdo do
Empreendimento VY3, a Emissora devera constituir a alienacdo fiduciéria sobre as Unidades
equivalentes a 20% (vinte por cento) da totalidade da metragem de venda do

Empreendimento (“Alienaco Fiducidria de Unidades em Estoque”, sendo que, quando

~ 1 &

referida em conjunto & Alienagsio Fiducidria de AcBes e Cessdo Fiducidria de Direitos
Econdmicos, a Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Alienacfo Fiduciaria 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,
deverd ser constituida a alienago fiducidria sobre uma Unidade adicional (arredondamento
“para cima”). A minuta do Contrato de Alienac3o Fiduciaria de Unidades em Estoque

encontra-se anexa a presente na forma do Anexo VIIl.
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4.2.5.2.1. As Par‘tes se comprometem a observar o seguinte procedimento: (i) a
Unidade alienada fiduciariamente que venha a ser compromissada a venda devers
ser liberada da ra!ienat;éo fiduciaria entdo constituida e uma ou mais Unidades do
Empreendimento VY3, em metragem no minimo equivalente a(s) Unidade(s)

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

Estoque”), devera(do) ser alienada(s) fiduciariamente & 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 poders 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, apds a venda da totalidade das
Unidades, ndo haverd mais nenhuma Unidade em Estoque alienada

fiduciariamente & Securitizadora, exceto na ocorréncia dos eventos previstos no

item 4.2.5.2.2., abaixo.

4.2.5.2.2. Apds a liberagdo das AlienacBes 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 situagfes: (i) caso ocorram distratos dos Compromissos de Venda e
Compra de forma que a quantidade total de Unidades em Estoque venha a
equivaler a percentual igual ou superior a 2% (dois por cento) da totalidade da
metragem de venda do Empreendimento; e/ou (i) caso venha a ser identificada a

ocorréncia de algum Evento de Vencimento Antecipado.

4.2.5.2.3. Em qualquer situagdio em que a Securitizadora deva liberar a Alienacio
Fiducidria de Unidades em Estoque, esta se compromete a entregar, 3 Emissora, o

respectivo termo de llberagao assinado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Utels

i

r’acompanhada da minuta do terpio de

contados da so[|c1’éa§ao pel%iEq‘ussg
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liberacdo da Alienac3o Fiduciaria da Unidade em Estoque devidamente preenchido
com as informagdes da Unidade em Estoque a ser liberada. A Emissora, por sua vez,
se compromete a apresentar o termo de liberacfio da Alienacso Fiduciaria de
Unidades em Estoque e a prenotar a Alienacio Fiducidria de Unidades em Estoque
na mesma data no cartério de registro de iméveis competente. A Emissora devers
comprovar a constituicdo da Alienac3o Fiducidria da Unidade ern Estoque no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data da emiss3o do termo de liberacdo da
Alienag&o Fiducidria da Unidade em Estoque vendida, prorrogdveis por 30 (trinta)
dias, desde que mantida a prenotacio da garantia e que eventual prorrogac3o
decorra de exigéncias impostas pelo cartério de registro de imdveis, que estejam

sendo tempestivamente cumpridas.

4.2.5.2.4. A Emissora outorgard procuragio publica a Securitizadora, por meio da
qual a Securitizadora terd poderes para constituir a Alienagdo Fiducidria 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 (“Procuracio
Pdblica”), sendo certo que a Emissora deverd renovar tal Procuracio Piblica
anualmente, nos termos do seu Estatuto Social. A minuta da Procuragao Publica

encontra-se anexa a presente na forma do Anexo 1X.

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

constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retencgéo de parte do
valor de integralizagdio das Debéntures da 12 Série, no montante de RS 36.134,64 (trinta e
seis mil, cento e trinta e quatro reais e sessenta e quatro centavos), o qual serd constituido
na Data da Primeira Integralizagio da Debénture da 12 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 depésito na Conta do Patriménio Separado. Os recursos

do Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série estarfo abrangidos pela

onf £

instituicdo do;_'regime'%_ﬁggici:élrig dds=CRI-e integrarfo o respectivo patriménio
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separado, sendo certo que serdo aplicados pela Securitizadora, na gualidade de
titular da Conta Patriménio Separado, em {a) titulos de emissdo do Tesouro
Nacional; ou (b) certificados e recibos de depésito bancario de emissio do banco
Itad 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.

4.2.6.2. Caso seja verificado que o valor do Fundo de Despesas das Debé&ntures da
12 Série se encontra abaixo de RS 7.645,00 (sete mil, seiscentos e gquarenta e cinco
reais), este deverd ser recomposto pela Emissora, diretamente na Conta do
Patriménio Separado, até o valor minimo de RS 7.645,00 (sete mil, seiscentos e
quarenta e cinco reais), mediante recursos préprios, sendo que a recomposi¢do

deverd ocorrer em até 10 (dez) dias da notificacSo por escrito da Debenturista.
4.2.6.3. Apds o resgate das Debéntures da 12 Série, eventuais recursos
remanescentes presentes no Fundo de Despesas da 12 Série serfio transferidos ao

Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série.

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

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

Vencimento das Debéntures da 12 Série”).

4.4. Quantidade de Debéntures da 12 Série: Serdo emitidas 4.150 {quatro mil, cento e cinquenta)

Debéntures da 12 Série, totalizando RS 4.150.000,00 (quatro milhdes, cento e cinquenta mil reais),

na Data de Emiss3o.

4.5, Forma de Subscricdo e Integralizacio 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 condi¢Bes precedentes previstas no Boletim de

Subscricdo das Debéntures da 12 Série
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4.5.1. As Debéntures da 12 Série serfo integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario,

sem qualquer atualizagéio, na primeira data de integralizagdo (“Data de Integralizacio das

Debéntures da 12 Série”).

4.5.2. A partir da segunda integralizacdo, as Debéntures da 12 Série serfio integralizadas
pelo seu Valor Nominal Unitdrio acrescide da Remuneracio, desde a primeira Data de

Integralizac@io das Debéntures da 12 Série, até a efetiva data de integralizag3o.

4.5.3. As Debéntures da 12 Série serdo subscritas pela Securitizadora mediante a
formalizacdo da presente Escritura de Emiss30, e a assinatura do Boletim de Subscricio das

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

Securitizadora devera integralizar as Debéntures da 12 Série a vista, em moeda corrente
nacional, apés a integralizacdio dos CRI e desde que atendidas todas as CondicBes
Precedentes (entre as quais, a comprova¢io da constituicdo da Alienacio Fiduciria de

Acbes), conforme definidas no Boletim de Subscricdo das Debéntures da 12 Série.

4.54. Os recursos obtidos com a integralizagdc das Debéntures da 12 Série, terSo o
seguinte tratamento: (i} o valor de RS 240.264,36 (duzentos e quarenta mil e duzentos e
sessenia e quatro reais e trinta e seis centavos) serd utilizado para o pagamento das
despesas de estruturacdo da Operagdio, conforme previsto no Anexo X; (i) o valor de
RS 36.134,64 (trinta e seis mil, cento e trinta e quatro reais e sessenta e quatro centavos)
sera utilizado para a composigdio do Fundo de Despesas das Debéntures da 12 Série, que
serd constituido na Conta do Patriménio Separado e utilizado para o pagamento das
despesas recorrentes da Operac3o; (iii) o valor de RS 3.873.601,00 (trés milhdes, oitocentos
e setenta e trés mil, seiscentos e um reais) sera transferido a conta de livre movimentac3o
da Emissora, e destinado ao reembolso dos custos incorridos com as parcelas de aquisicio
dos Imdveis mencionados na Destinagio dos Recursos; e {iv) o valor remanescente ficara
retido na Conta do Patriménio Separado e sera: (a) utilizado no pagamento das parcelas do
preco de aquisicdo dos Iméveis, sendo tal pagamento realizado diretamente pela

Securitizadora, por conta ear,demda-Enussora,em ate 2 (dois) Dias Uteis da solicitacio, pela

Emissora, da reallzagao dos respectwo& pagamentos e/ou (b} transferido & Emissora para

Gge8sEl
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arcar com os custos de construcdo do Empreendimento, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis

contados da solicitacdo da Emissora.

4.5.4.1. Os recursos depositados na Conta do Patriménio Separado serfo
investidos em certificados de depésito bancério (CDB) e/ou operacdes
compromissadas emitidas pelo Itati 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 emissdo de instituicBes
financeiras de primeira linha efou fundos de renda fixa classificados como DI,
administrados por institui¢des 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

Depdsito Interbancario - 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 patrimdnio separado do CRI da Securitizadora. A
Securitizadora ndo terd qualquer responsabilidade com relacio a quaisquer
eventuais prejuizos, tributos ou despesas resultantes das aplicacdes em tais
Investimentos Permitidos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (ndo resultante de transgressic deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidagdo dos referidos Investimentos Permitidos, ou quaisquer

lucros cessantes inerentes a essas demoras.

4.6, Atualizacdo Monetdria das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série n3o terdo o

seu Valor Nominal Unitdrio atualizado.

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

remuneragdo que contemplaré juros remuneratdrios, a contar da primeira Data de Integralizagcdo das
Debéntures da 12 Série, correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas

e

médias didrias dos DI — Depdsitos 1nterf,rna’nc_e1ros de:um dia, extra-grupo, expressa na forma de

gOSEl  ZAONS
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percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas

diariamente pela B3. S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio {(“B3") no informativo didrio disponivel em sua

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

a4,00% a.a. {quatro inteiros por cento ao ano) (“Remuneracio das Debéntures da 12 Série” ou “Juros

Remuneratdrios das Debéntures da 12 Série”). A Remuneracdo das Debéntures da ié Série sera
calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente
sobre o Valor Nominal Unitério no amortizado das Debéntures da 12 Série desde a primeira Data de
Integralizacdo das Deb&ntures 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.

4.7.1. O célculo da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série obedecerd 3 seguinte

férmula:
J = [(Fator DI X Fator de Spread) — 1] X VNe
Onde:
J = Valor unitério da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série, acumulada no periodo,

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

Capitalizacio;

VNe = corresponde ao Valor Nominal Unitério, ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme

0 caso no Periodo de Capitalizagdo, informado/calculado com 8 {oito) casas decimais, sem

arredondamento;

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

arredondamento, apurado da seguinte forma:
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Onde:

n = Ndmero total de Taxas DI utilizadas em cada Perfodo de Capitalizac3o, sendo “n” um

ndmero inteiro;
k = ndmero 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:

1

DI, \%z
TDI, = (-10—0+1) =

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 arredondamento, conforme férmula abaixo:

dut
Fator de § dm(Spread 1)2_57:
ator de Spread = (—=

Onde:

Spread = 4,00 {quatro inteiros)

dut = Nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo das Debéntures da 12

Série, ou a Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série

(conforme abaixo definido).imediatament&’adtetidr,inclasive, e a data de célculo, exclusive,

(e ==

Tl 3R F mras T ie

sendo “dut” um nimero inteiro.
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Observacdes:

fil.

Vi.

vil.

Ataxa DI devera ser utilizada considerando idéntico ndimero de casas decimais divulgada pela
B3;

O fator resultante da expresséo (1 + TDIy) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais

sem arredondamento;

efetua-se o produtério dos fatores didrios (1 + TDI,), sendo que a cada fator didrio
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo

fator didrio, e assim por diante até o tiltimo considerado;

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

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

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

(nove) casas decimais, com arredondamento;

para aplicacdo do Dik, serd sempre considerada a Taxa DI divulgada no 29 (segundo) Dia Util
que antecede 2 data afetiva de cdlculo. Por exemplo, para célculo de Remuneragio no dia 10,

sera considerada a Taxa DI divulgada no dia 08, considerando que os dias 08, 09, 10 s3o Dias

Utels.;

excepcionalmente, na primeira data de pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 12
Série, deverd ser acrescido a tal remuneracio 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 32 (terceiro) Dia
Util que antecede a Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série, calculado pro rata

temporis, de acordo com a férmula eonstarte da cldusula 4.7.1. acima; e
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vili.  caso os Juros Remuneratérios devidos ndo sejam pagos em sua totalidade em uma Data de

Pagamento Compulsério, o valor excedente devera ser adicionado ao saldo devedor, n3o

caracterizando um evento de descumprimento pecunidrio.

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

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

Integralizacdo das Debéntures da 12 Série (inclusive), ou na dltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério 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 temporaria da Taxa DI, serd utilizada, em sua
substituicdo, a mesma taxa didria produzida pela dltima Taxa DI divulgada até a data
do calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte

da Emissora quanto pela Securitizadora, quando da divulgacdo posterior da Taxa DI

respectiva.

4.7.2.2. Na auséncia de apuragdo e/ou divulgagdo da Taxa D! por prazo superior a
10 {dez) Dias Uteis contados da data esperada para apuracdo e/ou divulgacio

("Perfodo de_ Auséncia da_Taxa DI") ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou

inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinagfio judicial da Taxa DI, os
titulares dos CR! definirdo, de comum acordo com a Emissora e com a
Securitizadora, mediante realizacdo de assembleia geral de titulares dos CRI, a ser
convocada pela Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacio, observada
a regulamentacéo aplicdvel, o novo par8metro a ser aplicado, a qual devera refletir

parametros utilizados em operacBes similares existentes 3 época ("Taxa

Substitutiva"). Até a deliberagiio desse pardmetro serd utilizada, para o célculo do

valor de quaisquer obrigagdes pecunidrias previstas nesta Escritura, a mesma taxa

didria produzida pela Gltima Taxa DI divulgada.
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4.7.2.3. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizaciio da assembleia
geral de titulares dos CRI, a referida assembleia geral n3o serd mais realizada, e a
Taxa DI, a partir de sua divulgacdo, voltaré a ser utilizada para o célculo dos juros

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

4.7.2.4. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e a
Securitizadora, a Emissora optard, a seu exclusivo critério, por uma das alternativas
a seguir estabelecidas, obrigando-se a Emissora a comunicar por escrito 3
Securitizadora, no prazo de 2 (dois} Dias Uteis contados a partir da data da

realizacdio da respectiva assembleia geral de titulares dos CRI, qual a alternativa

escolhida:

(i) a Emissora devera 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 decis3o da
Securitizadora, pelo seu Valor Nominal Unitério ndo amortizado nos termos desta
Escritura, acrescido da Remunerag3o 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 dltima
Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme
o caso. Nesta alternativa, para célculo da Remuneragio 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 Dl ser utilizada a mesma

taxa diaria produzida pela dltima Taxa DI divulgada; ou

{ii) o prazo de amortiza¢do das Debéntures da 12 Série e a periodicidade do
pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série continuario sendo a Data
de Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo do Pagamento Antecipado
Compulsério das Debentures da 12 Série, observado que, até a amortizacdo integral

P PRI =3

{com consequente résg;t_le das‘,Debgjﬁures da 12 Série serd utilizada a mesma taxa

ey

didria produz§ia pela uélma Taxa DI d_%uI%ada
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4.8. Pagamento da Remuneracfio das Debéntures da 12 Sérje: A Remuneracdo das Debé&ntures
da 12 Série sera integralmente devida na Data de Vencimento das Debéntures da 12 Série ressalvados
os casos de Resgate Antecipado Facultativo das Debé&ntures 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 Emiss3o.

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 Cessdo Fiducidria (ou seja, equivalentes ao percentual minimo de 20% {vinte
por cento) dos Direitos Creditérios Totais) na realizacdo dos Pagamentos Antecipados
Compulsérios das Debéntures da 12 Série, sendo que, em tal situacdo, a cada pagamento,

em primeiro lugar serdo pagos os Juros Remuneratérios das Debéntures da 12 Série.

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

Debéntures da 12 Série serd amortizado em uma tnica parcela, na Data de Vencimento das
Debéntures da 12 Série, réssa[vados 0s casos de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da
12 Série, Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série (abaixo definida),
Amortizacdo Antecipada Compulséria das Debéntures da 12 Série ou ocorréncia de qualquer Evento

de Vencimento Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emiss3o.

4,10. Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série

estdo sujeitas a pagamentos antecipados compulsérios, que serdo realizados pela Emissora até o 72

{sétimo) dia Gtil de cada més (“Data_de Pagamento Antecipado Compulsério das Debé&ntures da 12

Série” ou “Data_de Pagamento”), em montante equivalente aos Direitos Creditérios Cedidos

Fiduciariamente nos termos do Contrato de Cessdo Fiducisria (ou seja, equivalentes ao percentual

minimo de 20% (vinte por cento) dos Direitos Creditdrios Totais) pagos pelos Adquirentes no més em

referéncia (“Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Séri ).

4.10.1. Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série obedecers a

P SO

seguinte ordem de pagamento: =(i);_“g3}n;;;)r.grl_jje1r0;lggar' serdo pagos os Juros Remuneratérios
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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., acima; (ii) caso sobejem recursos,
ap6s 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 Compulséria das Debé&ntures da 12 Série”), até a realizacio do

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

12 Série”}; e (i) caso os recursos ndo sejam suficientes para o pagamento dos luros
Remuneratdrios devidos até a Data de Pagamento Compulsério das Debéntures da 12 Série,
o valor correspondente aos dos Juros Remuneratérios devido e n3o pago sera incorporado

no saldo do Valor Nominal Unitario das Debé&ntures da 12 Série.

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

eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de Securitizacdo.

4.10.3. Adicionalmente & hipédtese prevista no item 4.10., acima, a Emissora estard
obrigada a realizar a Amortizagio Extraordindria Compulséria das Debéntures da 12 Série,
em percentual equivalente a 50% (cinquenta por cento) do Valor Nominal Unitdrio das
Debéntures da 12 Série, acrescido da Remuneracdo, desde a Data de Integraliza¢cdo das
Debéntures da 12 Série ou desde a Gltima Data de Pagamento Antecipado Compulsério das
Debéntures da 12 Série, conforme aplicével, até a data da efetiva amortizacdo, na hipdtese

de o projeto do Empreéndimento ndo ser aprovado até o dia 01 de janeiro de 2021.
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Extraordinaria Compulsdria das Debé&ntures da 12 Série ora mencionada e utilizar a
totalidade dos recursos na Amortizagio Extraordinaria Compulséria das

Debéntures da 12 Série até o efetivo Resgate Extraordindrio Compulsério das

Debéntures da 12 Série.

4.10.3.2. A alienagdo dos Imdveis prevista no item 4.10.3.1., acima, ser4 realizada
de acordo com o seguinte procedimento: (i) o comprador do Imével devers realizar
o pagamento do prego de aquisi¢&o 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 entregard 3 Emissora, o

termo de liberagdo de tal iméve! da Alienagdio Fiducidria de Imével.

4.11.  Amortizacdo 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 (“Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série”), e desde que 3

Emissora: (a) comunique & Securitizadora, com cdpia para o Agente Fiducidrio dos CRI
(”Comunlcagao ") com prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizaciio da
Amortizag3o Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série, nos termos da minuta do Anexo 1li
a presente; {b) pague o saldo do Valor Nominal Unitério das Debéntures da 12 Série a ser amortizado,
acrescido (i) da Remuneragio das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizacdo das
Debéntures da 12 Série ou a (ltima Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da
12 Série, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizac3o Antecipada Facultativa das Debéntures
da 12 Série, acrescido (i) de eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas ho Termo de

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

4.12. Resgate Antecipado_Facultativo das Debéntures da 12 Série: As Debé&ntures da 12 Série

poderdo, a critério da Emissora, ser totalmente resgatadas, a qualquer momento, a partir da Datade

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

realize o envio de Comunicagdio & Secur!tizadomi:a com, cq;}:na para o Agente Fiducidrio dos CRI, com

FLis¥ 32

prazo de 30 {trinta) dias corridos de antecedenma‘“da data”; d.a realizacdo do Resgate Antecipado
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Facultativo das Debéntures da 12 Série, conforme o caso, nos termos da minuta do Anexo IV 3
presente; e (b) pague o saldo do Valor Nominal Unitério das Debéntures da 12 Série, acrescido {i) da
Remuneragdo das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizacio das Debéntures da 12 Série
ou a Ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsério 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 Moratdrios, caso aplicdvel, e demais encargos devidos e n3o pagos até a data do efetivo

Resgate Compulsério das Debéntures da 12 Série; e (jii) de eventuais despesas devidas pela Emissora,

previstas no Termo de Securitizacio.

4.12.1. Na Comunicagéo referida nos itens 4.11 e 4.12, acima, cujas minutas integram a
presente Escritura de Emissdo na forma dos Anexos ill e IV, respectivamente, devera constar;
(i) a data de Amortizagiio Antecipada Facultativa das Debéntures da 12 Série ou éesgate
Antecipado Facultativo das Deb&ntures da 12 Série; (ii) o percentual do Valor Nominal Unitario
a ser amortizado, caso aplicdvel; e (ili} mencio 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 aplicével, ser4 calculado pela Securitizadora

e validado pelo Agente Fiduciario dos CRI e pela Emissora na data do pagai’nento.

CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES DA 22 SERIE

5.1, Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debé&ntures ndo serdo conversiveis em acdes de emissio

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

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

real, por conta da constituicdo, desde ja, da Alienac3o Fiducidria de Acdes e Cessdo Fiducidria de
Direitos Econdmicos, e também contardo com participacdo no lucro da Emissora. ApOs a integral
quitagdo das Debéntures da 12 Série e do Plano Empresario, as Debéntures da 22 Série poderdao
contar com a Cess&o Fiducidria de Direitos Creditérios sobre os Direitos Creditérios Totais.

5.2.1. Alienacdo FIdUCIGf‘IG de “Acoes e‘ Cesscr’o; F:ducrarm de Direitos Fcondmicos: Sera

— ?.:_..

constituida, em garantia aa %Jr’nprlr{%ento fiel e mte;gra[ de todas as obrigacBes assumidas
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pela Emissora por ocasidio da emiss&o das Debéntures da 22 Série, incluindo, mas nio se
limitando, ao adimplemento das obrigag8es pecuniarias, principais ou acessorias, conforme
previsto nesta Escritura de Emiss&o nos Contratos de Garantia e no Termo de Securitizacso,
tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitirio, remuneracgo,
participacdes nos lucros ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas & Emiss3io e aos CRI (“Obrigacées Garantidas das Deb&ntures

da 22 Série”), a Alienac3o Fiducidria de A¢Bes e Cess3o Fiduciria de Direitos Econdmicos

(“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

condigdes previstos no Contrato de Alienagdio Fiducidria de AcBes.

5.2.1.1. Conforme mencionado no item 4.2.2., acima, a Aliena¢do Fiduciéria de
Acdes e Cessdo Fiduciaria de Direitos Econdmicos também serd constituida em
garantia das ObrigacSes Garantidas das Debéntures da 12 Série, de forma que, caso
venha a ser excutida, o produto de tal execugdo serd utilizado, primeiramente, na
quitagdo integral com consequente resgate das Debéntures da 12 Série, nos termos
previstos no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de AcBes. Ou seja, somente apés o
resgate integral das Debéntures da 12 Série, que os recursos originados com a
Alienacdo Fiducidria de A¢Bes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos serdo

utilizados na ciuitagﬁo das Debéntures da 22 Série.

5.2.2.  Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios: Apds a integral quitacio das Debéntures
da 12 Série e do Plano Empresério, as Debéntures da 22 Série poderio contar com a Cess3o
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 8 Emissora, mensalmente, os valores necessérios para arcar com
eventuais tributos e com as obrigagdes da Emissora na qualidade de incorporadora (como
Os recursos para a realizagdo dos distratos), os quais ndo comp®&e os Direitos Creditérios

Totais. A Securitizadora ndo ird aprur -i‘ars \ata‘C[OTes :sensdo esta apuragdo de responsabllldade

.-‘

da Emissora. A Securitizadora ser3 responsavel por Isberar o valor informado pela E issora.

GBESSEL = AON “-;f’”;
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5.2.3. Fundo de Despesgs: Em garantia do pagamento das despesas da operacdo, serd
constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retencio de parte do
valor de integralizacdo das Debéntures da 22 Série, no montante de R$ 55.563,14 (cinquenta
e cinco mil, quinhentos e sessenta e trés reais e quatorze centavos), o qual sera constituido
na Conta do Patrimdnio Separado, na primeira data de integralizacio de Debé&ntures da 22
Série apos a obtencdo da aprovacdo de qualquer um dos seguintes projetos de
desenvolvimento: (i) Empreendimento VY3; {ii) Empreendimento VY2, conforme definido no
Termo de Securitizacdo; ou (iil) 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 depésito 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 patrimdnio separado, sendo certo que
serdo aplicados pela Securitizadora, na qualidade de titular da Conta Patriménio
Separado, em (a) titulos de emiss3o do Tesouro Nacional; ou (b) certificados e
recibos de depdsito bancério de emiss3o do banco itad Unibanco S.A., n3o 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. Apds o resgate das Debéntures da 12 Série, caso seja verificado que o valor
do Fundo de Despesas das Debéntures da 228 Série se encontra abaixo de RS
7.645,00 {sete mil, seiscentos e quarenta e cinco reais), este devera ser recomposto
pela Emissora, diretamente na Conta do Patriménio Separado, até o valor minimo
de RS 7.645,00 (sete mil, seiscentos e quarenta e cinco reais), mediante recursos

proprios, sendo que a recomposi¢do deverd ocorrer em até 10 (dez) dias da
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5.2.33. Apds o resgate das Debéntures da 2@ Série, eventuals 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 obrigacBes

relativas ao Patriménio Separado, com o consequente resgate dos CRI, conforme

previsto no Termo de Securitizagio.

5.3. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures da 22 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 22 Série”, que quando referida em conjunto com a Data de

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

5.4. Quantidade de Debé&ntures Emitidas: Serfo emitidas 5.100 (cinco mil e cem) Debéntures da

22 Série, totalizando R$ 5.100.000,00 (cinco milhdes, cem mil reais), na Data de Emiss3o.

5.5. Forma de Subscricdo e Integralizacio das Deb&ntures da 22 Série: A totalidade das

Debéntures da 22 Série serfio subscritas na mesma data, sendo que poderio ser integralizadas em

uma ou mais datas, apés o cumprimento das condicdes precedentes previstas no Boletim de

Subscrigdo das Debéntures da 22 Série.
5.5.1. As Debéntures da 22 Série serfio integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitério,

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

Debéntures da 22 Série”). A partir da segunda integralizagdo, as Debéntures da 22 Série se rio

integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitério acrescido da Remuneracdo, desde a primeira
Data de Integralizacdo das Debéntures da 22 Série, até a efetiva data de integraliza¢3o.

5.5.2. As Debéntures da 22 Série serdo subscritas pela Securitizadora mediante a
formalizag&o da presente Escritura de Emissdo, e a assinatura do Boletim de Subscricio das

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

Securitizadora devera integralizar as Debéntures da 22 Série a prazo, em moeda corrente
nacional, apds a integralizacdo dos CRI e desde que atendidas todas as Condi¢Bes
Precedentes, conforme definidas no Boletim de Subscri¢do das Debéntures da 22 Série,
sendo que, tais:Integralg&a‘g&e&dggefﬁﬁg?aggppanhar o cronograma de aportes do

Empreendimento, descrito /o Plaro dé Negddios, conforme solicitacdo da Emissora.

95}2}5*87; 25 Anar
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5.53. Os recursos obtidos com a integralizacio das Debéntures da 22 Série, terfo o
seguinte tratamento: (i} o valor de RS 95.066,86 (noventa e cinco mil, sessenta e seis reais e
oitenta e seis centavos) seré utilizado para arcar com o pagamento das despesas de
estruturagdo da Operacdo; (ii) o valor de RS 55.563,14 ( cinquenta e cinco mil, quinhentos e
sessenta e trés reais e quatorze centavos) serd utilizado para a compasicdo do Fundo de
Despesas das Debéntures da 22 Série, que serd constituido na Conta do Patriménio Separado
e utilizado para o pagamento das despesas recorrentes da Operagdo, conforme previsto no
Anexo X deste instrumento; (iii) o valor de RS 4.949.370 (quatro mithdes, novecentos e
quarenta e nove mil, trezentos e setenta reais)serd transferide 3 conta de livre
movimentacdo da Emissora para arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento do
Empreendimento VY3.

5.5.4. Osrecursos descritos nas alineas “i” e “ii” do item 5.5.3., acima, serdo utilizados na
forma descrita acima, na primeira data de integralizacdo de Debéntures da 22 Série apds a
obtencfio da aprovacio de qualquer um dos seguintes projetos de desenvolvimento: (j)
Empreendimento VY3; (i) Empreendimento VY2; ou (iii) Empreendimento VY4. Antes da
aprovagdo do primeiro projeto, a totalidade dos recursos obtidos com 2 integralizacdo de
Debéntures da 22 Série serd utilizada na forma prevista nia alinea “iii” do item 5.5.3,, acima,

ou seja, para arcar com 0s custos relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento
VY3,

5.6. Atualizacdo Monetdria das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série n3o terfo o

seu Valor Nominal Unitario atualizado.

5.7, Remuneracdo das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série fario jus a uma
remuneracao que contemplard juros remuneratdrios, a contar da primeira Data de Integralizac3o das
Debéntures da 22 Série, correspondentes a 0,001% a.a. {(um milésimo por cento ac ano) incidentes

sobre o seu Valor Nominal Unitério (“Remuneracio das Debéntures da 22 Série” ou “Juros

Remuneratorios das Debéntures da 22 Série”). A Remuneracio das Debéntures da 22 Série serd

calculada de forma exponencial e cu mulatiy | pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente

sobre o Valor Nominal Unitario n3o amﬁgadoﬁgﬁ@@ﬂé;réﬁres da 22 Série desde a primeira Data de

Bl ] 2 s g
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Integralizaciio das Deb&ntures da 22 Série ou desde a Gltima data de pagamento da Remuneracio

das Debéntures da 22 Série, conforme o caso, ate a data do seu efetivo pagamento, de acordo com a

férmula definida no item 5.7.1 abaixo.

5.71. O céleulo da Remuneragdo das Debéntures da 22 Série obedecerd a seguinte

férmula:

J/ =VNe x (Fator de juros — 1)

} = Valor Nominal Unit4rio da Remuneracio, acumulada no periodo, calculado com & (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNe = corresponde ao Valor Nominal Unitdrio , ou saldo do Valor Nominal Unitério,

conforme o caso no Periodo de Capitalizacdo, informado/calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

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

arredondamento, conforme definido a seguir:

DP

Fator de Juros = [(‘1{5 + 1)£ﬂ, onde
i =0,001 (um milésimo);

DP = ndmero de Dias Uteis contados entre a primeira Data de Integralizac8o das Debéntures
da 22 Série, ou a Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 22 Série

(conforme abaixo definido) imediatamente anterior, inclusive, e a data de célculo, exclusive,

sendo “dut” um ndmero inteiro.

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

o~ -

s LIy 7l =3%

da 22 Série serd integralmente devida na Dat3 de Yendnefite das Debéntures da 28 Série ressalvados

Y

- ~ % [
Cos o =
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Compulsdrio das Debéntures da 22 Série (abaixo definido), de Amortiza¢do Extraordinéria Facultativa

das Debéntures da 22 Série (abaixo definida) ou ocorréncia de qualquer Fvento de Vencimento

Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emiss3o.

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

Debéntures da 22 Série e apés: (i) o resgate integral das Debéntures da 12 Série; (ii) a quitac3o do
Plano Empresdrio; e, (iii} caso aplicavel, o pagamento da Remuneracdo das Debé&ntures da 22 Série e
da Amortizacdo Antecipada Compulsdria das Debéntures da 22 Série (abaixo definida), cada
Debénture da 22 Série tera direito & participacdo nos lucros que seriam distribuidos pela Emissora
aos seus acionistas, a ser paga sob as mesmas condi¢des e na mesma data do efetivo pagamento pela
Emissora de qualquer dividendo, bonificagdo em dinheiro ou qualquer outra vantagem pecunidria
que venha a ser efetivamente transferida pela Emissora aos seus acionistas, inclusive a titulo de juros
sobre capital préprio, resgate ou amortizacio de acBes, sempre de forma a que a Debenturista
receba a titulo de remuneragéo, participagdo nos lucros liquida equivalente a 99,90% (noventa e nove

inteiros e noventa centésimos por cento) (“Participacic nos Lucros”), nos termos abaixo

especificados.

5.9.1. A primeira data em que os lucros da Emissora serdo apurados, para fins de
pagamento da Participagéo nos Lucros, serd equivalente ao 22 (segundo) Dia Util apés a
integral quitagdo do Plano Empresario e das Debéntures da 12 Série, o que ocorrer por
dltimo, e respeitado ou apés liberado o patrimdnio de afetacfo, conforme aplicavel (“Data

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

Participagdo nos Lucros serd realizado na proxima Data de Pagamento {ou seja, no préximo
72 (sétimo) dia Gtil do més). Isto porque, até tal momento, a Emissora deverd utilizar os
Direitos Creditdrios 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 Apuracgdo dos Lucros, novas apuragdes de lucro
da Emissora deverdo ser realizadas no mesmo dia dos meses subsequentes, sendo

certo que 0 pagamento d ,.luc;;o a.puradg a titulo de Participacdo nos Lucros serd

realizado na préxima Dat'“a.d ?aganie"hfé
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5.9.2. 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 Apuracio

do Estoque”), a Emissora, estard obrigada a verificar o saldo de Unidades em Estoque e
apurar os lucros auferidos pela Emissora pelo método do “lucro ajustado”, cuja apuracdo
serd realizada pela somatéria do valor do resultado estimado da venda das Unidades em
Estoque existentes na Data da Apuragcdo do Estoque, pelo prego por metro quadrado
equivalente & média das Gltimas 5 (cinco) unidades vendidas, descontando-se (i) 6% (seis
por cento) sobre este preco médio a titulo de comissfio de vendas; e (i) 4% (quatro por
cento) sobre este prego médio, liquido de comiss3o de vendas, a titulo de impostos,

acrescido ao lucro efetivo, apurado em balanco auditado pela Auditora Independente,

sendo que:

{i} caso a quantidade de metros quadrados 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 salde do Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneracio das

Debéntures da 22 Série e da Participacdio nos Lucros apurada na forma do item

5.9.2., acima; ou

(ii) 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 poderd quitar o saldo devedor das Debé&ntures da 22
Série, na Data de Vencimento das Debé&ntures da 22 Série, mediante o pagamento
do saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures da 22 Série, acrescido da
Remuneracdo das Debéntures da 22 Série e da Participaco nos Lucros calculada na

forma do item 5.9.2., sendo admitida a realizagdo de parte do pagamento a titulo

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

593.
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(i} a Emissora estd impedida de: (a) distribuir dividendos acima do dividendo minimo

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

centésimos por cento) (“Dividendo Minimo Obrigatério VY3”): (b) realizar

lancamentos contdbeis que reflitam despesas dedutiveis efetivamente ndo
incorridas  (provisdes), exceto mediante aprovagdo expressa e prévia da
Securitizadora {exceto se a despesa decorrer de provisio 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 pecunidria aos seus

acionistas, inclusive a titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizacio

de acles; e

(ii) a Fiadora, na qualidade de detentora da totalidade das acBes da Emissora, estd
impedida de realizar qualquer deliberacfo societéria que estabeleca despesas para
a Emissora, que ndo estejam previstas no Plano de Negdcios, exceto quando

expressamente aprovadas pela Securitizadora.

510. Pagamento de Amortizacio das Debéntures da 22 Série: O Valor Nominal Unitério das

Debéntures da 22 Série serd amortizado em uma tnica parcela, na Data de Vencimento das
Debéntures da 22 Série, ressalvados os casos de Amortizagdo Antecipada Compulséria das
Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado Compulsério das Debéntures da 22 Série (abaixo
definido), de Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures da 22 Série (abaixo definida) ou

ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de

Emissdo.

5.11.  Amortizacdo Antecipada Compulséria das Debéntures da 22 Série: Apés o resgate integral

das Debéntures da 12 Série e apés a quitagdo do Plano Empresério, as Debéntures da 22 Série estarfo

sujeitas a eventos de amortlzagao exttaardma:ga mnsai_em cada Data de Pagamento, em montante

;'de‘n,_

equivalente aos Direitos Credltorlos Tlotalsl eatéd Flmiﬁa de 98% (noventa e oito por cento) do seu
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Valor Nominal Unitéario (”Amortizacéo Antecipada Compulsoria das Debéntures da 22 Série”).

5.12. Resgate Antecipado Compulsério das Deb&ntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série

deverdo ser totalmente resgatadas, a qualquer momento, a partir da identificaciio cumulativa dos
seguintes eventos (i) quitacdo integral das Debé&ntures da 12 Série; (ii) quitacdo integral do Plano
Empresdrio; (i) liberacio do patriménio de afetacdo instituido para o desenvolvimento do
Empreendimento; (iv) inexisténcia de Unidades em Estoque; e {v) quitacdo integral, por parte dos

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

Compulsério das Debéntures da 22 Série”).

5.12.1. O Resgate Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 22 Série, ser4 realizado apds
a apuragdo, pela Emissora, de balancete intermediario, que deverd ser validado pela

Empresa de Auditoria Independente (conforme abaixo definida) da Emissora, e no gual serd

verificado o lucro apurado pela Emissora até tal data.

5.12.2. O Resgate Antecipado Compulséric das Debé&ntures da 22 Série serd realizado na
préxima Data de Pagamento, mediante pagamento: (i) do saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures da 22 Série; (i) acrescido da Remuneraciio das Debéntures da 22 Série,
calculada pro rata temporis desde a Data de Integralizaciio das Deb&ntures da 22 Série ou a
Gltima data de pagamento dos Juros Remuneratérios das Debéntures da 22 Série, conforme
o caso; e (iii) acrescido da Participagio nos Lucros, até a data do efetivo Resgate Antecipado

Compulsério das Debéntures da 22 Série.

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

poderdo, a critério da Emissora, apés a quitacdo integral das Debé&ntures da 12 Série, ser amortizadas
antecipadamente de forma parcial, até o limite de 98% (noventa e oito por cento} do seu Valor

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

Emissora: (a) comunique & Securitizadora, com cépia para o Agente Fiducidrio dos CRI
(“Comunicacdo”) com prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizagdo da

Amortizagdo Antecipada Facultatlva das Debsatu;:es da 22 Série, nos termos da minuta do anexo [

a presente; (b) pague o saldo do Valor Nemi aEUmtarlo—das Debéntures da 22 Série a ser amo lzado

™ e e
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acrescido (i) da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série desde a Data de Integralizacio das
Debéntures da 22 Série ou a dltima data de pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série,
conforme o caso, até a data da efetiva Amortizacio Antecipada Facultativa das Debé&ntures da 22
Série, acrescido (ii) de eventuéis despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de

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

5.13.1. Na Comunicacio referida no 'item 5.13, acima, devera constar: (i) a data de
Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série; {il} o percentual do Valor
Nominal Unitdrio a ser amortizado, caso aplicivel; e (iii) mengdo de que o valor a ser pago
no ambito da Amortizaggo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série ser4 calculado

pela Securitizadora e validado pelo Agente Fiduciario dos CRI e pela Emissora na data do

pagamento.

5.14. Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures da 22 Série: N3o ha.

CLAUSULA SEXTA - CARACTERISTICAS COMUNS DAS DEBENTURES

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

qualquer dia que n3o 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 os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo por quaisquer das Partes, inclusive pela Debenturista no que se refere ao
pagamento do prego de subscrigo, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se na data de

vencimento da respectiva obrigacdo n3o for um Dia Util, ndo sendo devido qualquer

acréscimo aos valores a serem pagos.

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

a Debenturista, os débitos em atraso ficarfo sujeitos 3 multa moratéria, ndo compensatéria, de 2%

{(dois por cento) sobre o valor total. devidg g .juros, de mora calculados desde a data de

inadimplemento (inclusive) até a data docefetivapaganiento (exclusive), bem como 3 taxa de 7% (um

Talvim £ s
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por cento) ao més ou fracgio, sobre © montante assim devido, independentemente de aviso,

notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranca {em

. conjunto, “Encargos Moratérios”).

6.3. Imunidade ou Isencdo de Debenturista: A Emissora serd responsavel pelo custo de todos os
tributos, atuais ou futuros, incidentes na fonte sobre os pagamentos, remuneracdo e reembolso
devidos & Debenturista. Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos feitos pela
Emissora em virtude das Debéntures serfo suportados pela Emissora, de modo que referidos
pagamentos devem ser acrescidos dos valores correspondentes a quaisquer tributos efou 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 & Debenturista quaisquer tributos e/ou
taxas, deverdo acrescer a tais pagamentos valores adicionais de modo que a Debenturista receba os
mesmos valores que seriam recebidos caso nenhuma retencdo ou deducio fosse realizada (“Gross-

HR”) .

6.3.1. Sem prejuizo as disposi¢cBes do item 6.3. acima e no prazo de 90 {noventa) dias
contados da data em que seja configurada a hipétese de incidéncia de Gross-up, a Emissora
tera o direito, mediante envio de notificacio 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 n3o amortizado
das Debéntures da 12 Série 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 Data de Integralizacio das Debéntures da 12 Série
ou da Gltima Data de Pagamento Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme o caso,
acrescido dos eventuais Encargos Moratérios de todos os eventuais encargos e despesas
devidos pela Emissora. A hipétese de resgate antecipado facultativo ora prevista, também
sera aplicdvel na hipétese de aumento de tributos, cuja responsabilidade pelo pagamento
tenha sido atribuida a Emissora, no dmbito dos demais Documentos da Operagdo. Com
relagdo as Debéntures da 22 Série, o tratamento a ser dado devera ser discutido e acordado

entre a Emissora ea Securiti ador,a, .apos_reallzagao da respectiva Assembleia de Titulares

dos CRI, sendo certo que, caso-hdo Fta}a-acerclﬁ entre as partes, as Debéntures da 22 Série
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deverdo seguir o curso previsto nesta Escritura.

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

receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacdes pecunidrias da Emissora, nas datas
previstas nesta Escritura, ou em comunicado enviado pela Emissora & Debenturista, ndo lhe dara
direito ao recebimento de remuneracio 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. Repactuacdo: N3o haverd repactuacio das Debéntures.

6.6. Publicidade: Todos os atos e decisdes a serem tomados decorrentes desta Emissdo.que, de
qualquer forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverio ser obrigatoriamente
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 regulamentac¢do 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 inscricio do titular das Deb&ntures 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 comprovacdo do cumprimento da obriga¢do
descrita na presente Clausula quanto 3 inscricdo da Securitizadora, a Emissora deverd apresentar 2
Securitizadora cépia autenticada da pagina do Livro de Registro de Deb&ntures Nominativas gque

contenha a inscricdo do seu nome como detentora da totalidade das Debé&ntures.

6.8. Liquidez e Estabilizacdo: N&o serd constituido fundo de manutencio de liquidez ou firmado

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

CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1
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as obrigagSes constantes desta Escritura de Emiss3o, na ocorréncia de uma ou mais das seguintes

hipdteses (“Evento de Vencimento Antecipado”):

(i) falta de cumprimento pela Emissora ou pelos Fiadores, no prazo e forma devidos, de
qualquer obrigagdio pecunidria, principal ou acesséria, contraida em decorréncia desta Escritura de
Emissdo de Debéntures ou dos contratos que formalizam as Garantias Reais, desde que tal

descumprimento n3o seja sanado no prazo de 1 (um) Dia Util a contar da ocorréncia do

inadimplemento;

(i) n&o utilizacdo, pela Emissora das Debé&ntures, dos recursos liquidos obtidos com a Emiss3o

estritamente nos termos da Destinagdo dos Recursos;
(iii) liquidagdo, dissolugdo ou extingcio da Emissora e/ou da Fiadora;

(iv) (a) decretagdo de faléncia da Emissora, da Fiadora efou 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,
ndo elidido no prazo legal; {d) pedido de recuperacdo judicial ou de recuperacdo extrajudicial da
Emissora, da Fiadora efou de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras,
independentemente do deferimento ou homologacio do respectivo pedido; e (e) propositura de
acdo que objetive a insolvéncia civil do Fiador | e/ou do Fiador II, ou de agdo ou pedide afim contrao
Fiador | e/ou o Fiador Il (como, exemplificativamente, um incidente de declaragdo de insolvéncia civil
em determinado processo que o Fiador | efou o Fiador i seja parte)}, em qualquer dos casos retro,
que ndo seja extinta dentro de até 30 (trinta) dias contados da data da sua respectiva propositura,

ou, ainda, propositura de agdo de auto-insolvéncia civil pelo Fiador | efou pelo Fiador II;

(v) morte ou interdi¢do do Fiador | ou do Fiador I, sem a apresentacio de novo fiador

previamente aprovado pela Securitizadora, no prazo de até 30 (trinta) dias do evento;
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(vi) vencimento antecipado de qualquer divida ou obrigacdo, incluindo qualquer obrigacio
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 milhdo de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu equivalente
em outras moedas; (b) da Fiadora {ainda que na condi¢io 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 RS 5.000.000,00 {cinco milhdes de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou
seu equivalente em outras moedas; e/ou (c) da 12 Emiss8o de Debéntures da VY2 Empreendimento
Imobilidrio SPE S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 33.030.514/0001-49 ou da 12 Emiss3o de Debéntures
da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 33.887.932/0001-57;

(vii) ndo cumprimento de qualquer decisdo arbitral, mandado de penhora ou processo
semelhante ou sentenca judicial, cujo cumprimento n3o tenha efeito suspensivo concedido em sede
recursal, contra (i) a Emissora em valor individual ou agregado igual ou superior a
RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu valor equivalente em outras'
moedas, no prazo de pagamento estipulado na respectiva decisdo; e (ii) os Fiadores em valor
individual ou agregado igual ou superior a RS 5.000.000,00 (cinco milhSes de reais), corrigidos pelo

IGP-M, ou seu valor equivalente em outras moedas, no prazo de pagamento estipulado na respectiva

decisdo;

(viii) 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 inabeis ou imprdprias,
observado eventuais prazos de cura, ou, ainda, em caso de depreciacdo, perda, defraudacio,
desapropriacdo, perecimento, sinistro ou qualquer causa, inclusive por fato imputével a terceiro, que
ocasione a perda do bem ou a diminui¢do de seu valor em percentual superior a 5% (cinco por cento),
e a Emissora intimada a reforga-las, ndo as substitufa ou complemente nos prazos e formatos

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

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

das Sociedades por Acdes;
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{(x) inadimplemento, pela Emissora e/ou pelos Fiadores, de qualquer obriga¢io ndo pecuniaria
prevista nesta Escritura de Emissdo de Debé&ntures 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 Emissio efou de qualquer de

suas disposicSes, declarada por decisdo judicial;

(xii) alteragfio do objeto social da Emissora e/ou da Fiadora, conforme disposto em seu estatuto

social, vigente na Data de Emiss3o, exceto, com relacdo 2 Fiadora, se nio resultar em alteracdo de

sua atividade principal;
{xiii) contratacdo de novas dividas pela Emissora, exceto referente ao Plano Empresério;

(xiv) se for protestado qualquer titulo de crédito, exceto se, no prazo legal, tiver sido validamente
comprovado & Securitizadora que ofs) 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 subsididrias, controladas ou
coligadas, cujo valor individual ou agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes
de reais); ou (b} contra a Emissora, o Fiador | ou o Fiador ll, cujo valor, individual ou agregado, seja

igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um mithdo de reais);

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

decorrentes desta Escritura de Emissio de Debéntures e nos Contratos de Garantia;
(xvi) caso provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, em qualquer aspecto
relevante, quaisquer das declaragGes prestadas pela Emissora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso,

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

(xvi)  concess8o de mutuos pela Emissora

de quaisquer valores e para quaisquer finalidades;
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{xviii)  caso o memorial de incorporagcdo do Empreendimento n3o seja registrado na Matricula do

Empreendimento VY3 no prazo de até 18 {dezoito) meses contados da Data de Emissdo;

{xix) caso a Procuragdo Plblica venha a ser revogada ou tenha a sua validade questionada por
conta de qualquer ato atribuido & Emissora e/ou o descumprimento, pela Ernissora, da obrigacdo de
outorgar e renovar tempestivamente a Procuragdo Piblica, com no minimo 30 (trinta) dias de

antecedéncia a sua expiracdo, que devera permanecer vélida e vinculante até a quitagdo integral das

Debéntures da 12 Série;

(o) caso a Emissora ndo contrate o Planoc Empresério no prazo de até 24 {vinte e quatro) meses
contados da Data de Integralizaco das Debéntures da 12 Série efou qualquer outro financiamento,

em termos semelhantes ao Plano Empresdrio e cujos recursos sejam destinados-ao financiamento 2

constru¢do do Empreendimento VY3;

[xxi) redugdio de capital social da Emissora, nos termos do Art. 174 da Lei das Sociedades por
Acdes e/ou distribuicdo e/ou pagamento, pela Emissora: (i) de dividendos, exceto pelos Dividendos
Minimos Obrigatdrios VY3, previstos no artigo 202 da Lei das Sociedades por AcBes, nos termos do
estatuto social da Emissora, vigente na Data de Emiss3o; e/ou (i) de qualquer espécie de bonificacdo
em dinheiro ou transferéncia de qualguer outra vantagem pecuniaria aos seus acionistas, inclusive a

titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizagio de ages;

(xxii)  distribuicdo efou pagamento, pela Fiadora, de dividendos, juros sobre o capital préprio,
redugdo de capital ou quaisquer outras distribuigdes de lucros aos sécios da Fiadora, caso a Emissora

ou a Fiadora esteja em mora com qualquer de suas obrigacBes estabelecidas nesta Escritura de

Emissdo;

(xdii)  {(a) caso haja incorporacdo, incorporagiio de ac¢des, cisdo ou fusio da Fiadora que acarrete
em alteragdo do atual controle societdrio direto ou indireto da Emissora (conforme defini¢do de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢Bes), exceto se tenha sido previamente

aprovada pela Securitizadora, conforme, di,_spg_st_pq,rjo__-'{er_mo de Securitizagdo; e (b) caso haja

reorganizacdo societaria, venda ou alienagio-de participacic societéria da Fiadora que acarrete em
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alteracdio do atual controle societédrio direto ou indireto da Fiadora, exceto se tal alteracdo de
controle resultar em (1) transmiss&o do controle a descendentes ou a parentes em linha colateral
consanguinea dos atuais controladores; ou (2) desde que o controle indireto permaneca com

empresa pertencente ao mesmo grupo empresarial da Emissora, seja ela, controlada, coligada,

subsididria, fundaggo, entidade beneficente ou assemelhada; e

(xxiv]  Caso a Emissora nfo disponibilize as DemonstracBes 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 Contébeis {conforme abaixo definido);

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

Independente {conforme definida abaixo) acerca de tal discrepancia; e

(xxvi)  caso a Emissora celebre contratos ou acordos em pardmetros com variacio desfavoravel
superior a 5% (cinco por cento) daqueles previstos no Plano de Negécios (abaixo definido), sem a
prévia autorizacdo por parte da Tag Capital Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o no

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

7.1.1.  Oseventos descritos nas alineas {ii), {iii), (iv), (ix) e {xxi) do item 7.1. acima acionam
o vencimento antecipado automatico das Debéntures, sendo que, para as demais hipéteses,
dependera de deliberagdo para nfio vencimento dos titulares dos CRI mediante assembleia

geral, nos termos dispostos no Termo de Securitizac3o.

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

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

7.1.3. Emcasode declaraii;’ébﬁ:ld;vé’hi:[ﬁhenfp;_f?-ntecipado: (i) das Debéntures da 12 Série,
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a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 12 Série acrescido da Remuneracdo das ngéntures da 12 Série, calculada
pro rata temporis desde a Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série, ou da Gltima
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 comunicac3o por
escrito a ser enviada pela Securitizadora 3 Emissora; e/ou (i) das Debéntures da 22 Série, a
Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 22 Série acrescido da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série, calculada
pro rata temporis desde a Data de Integralizacdo das Debé&ntures da 22 Série, ou da ultima
data de pagamento de Remuneracdo das Debéntures da 22 Série, conforme o caso, até a
data do efetivo pagamento, acrescido de uma multa de 150,00% (cento e cinquenta 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 3 Emissora. A Securitizadora
encaminhard tal notificagdo 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 realizagdo 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 - OBRIGACOES DA EMISSORA E DOS FIADORES

8.1

ObrigacSes da_Emissora e da Fiadora: Observadas as demais obrigacSes previstas nesta

Escritura, enquanto o saldo devedor das Debéntures n3o for integralmente pago, a Emissora e a

Fiadora obrigam-se, ainda, a:

(i)

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

a. dentro do prazo estabelecudo pQr_Jeg,sIagao ou regulamentacio vigente ou em até

3 (trés) dias Uteis apés a data de'sua: efetwadivu[gagao o que ocorrer primeiro: (i} cépia das
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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, balanco 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 Fventos de

Vencimento Antecipado, na forma do modelo constante do Anexo V a presente Escritura

(“Prazo de Entrega dos Documentos Contdbeis”).

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

Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis apés a sua realizacio;

C. informacgdes a respeito de qualquer dos eventos indicados no item 7.1 acima

imediatamente apds a sua ocorréncia; e

d. no minimo semestralmente e de acordo com a periodicidade prevista noc item

3.5.3,, enviar os documentos que comprovem a utilizacio dos recursos captados de acordo

com a Destinagdo dos Recursos;

(i) proceder a adequada publicidade dos dados econdmico-financeircs, nos termos exigidos
pela Lei das Sociedades por Ac¢Bes, promovendo a publicacdo efou divulgacio das suas

demonstrac¢des financeiras, nos termos exigidos pela legislacdo e regulamentacio em vigor;

{iii) mediante solicitacdo da Debenturista, a qualquer tempo, encaminhar a Debenturista copias

de suas demonstrag¢Ges 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 faca;

{v) arcar com todos os custos decorrentes.da

sgesel
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CRI, incluindo, mas n&o se limitando: (a) a todos os custos relativos ao registro dos CRI na B3; {b) ao
registro, divulgacdo e/ou a publicagdo dos atos necessérios & Emiss3o, tais como esta Escritura de
Emissdo, seus eventuais aditamentos, da AGE e dos contratos que formalizam as Garantias Reais; {c)
as despesas com a contratac&o dos prestadores de servigo contratados pela Securitizadora em funcio
da emisso dos CRI, tais como agente fiduciario dos CRI, custodiante, banco liquidante, escriturador,
bem como as instituicdes intermedidrias contratadas para distribuir os CRl no mercado primdrio; e

(d) todas as demais despesas mencionadas no Termo de Securitizac3o;

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

principios contdbeis geraimente aceitos no Brasil;

(vii) manter sempre atualizados e em boa ordem os livros e registros societérios, de modo a
permitir que a Debenturista (ou auditor independente por esta contratado) realize auditoria
extraordindria na Emissora, sendo que a respectiva solicitagdo deverd ser acompanhada de relatério

que fundamente a necessidade de sua realizacdo, sendo os custos com a contratacio do auditor

independente de responsabilidade da Emissora;

{viii) ndo realizar opera¢Bes fora de seu objeto social, observadas as disposicdes estatutdrias,

legais e regulamentares em vigor;

(ix) ndo praticar qualquer ato em desacordo com o seu Estatuto Social, com esta Escritura de
Emissdo, com o Plano de Negécios ou com qualquer outro documento relacionado, que possam,

direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacdes assumidas

perante a Debenturista;

(x) efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou contribuicdes 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 emissdo dos CRI;

(xi) manter em diz o pagamento de toda _as obrigagﬁes de natureza tributdria {municipal,
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por lei, que possam resultar em impacto adverso relevante nas atividades da Emissora e/ou dos
Fiadores, exceto por aguelas 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 legislagéio brasileira, medidas e acdes destinadas a evitar, mitigar ou

corrigir danos socioambientais, & seguranca e medicina do trabalho que possam vir a ser causados

em razao de seu objeto social;

{xii) manter sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licengas,
autorizagdes, permissGes e alvaras, inclusive ambientais, aplicdveis para o exercicio de suas
- atividades, exceto no que se referir a licengas, concessdes ou aprovacBes cuja perda, revogacio ou
cancelamento ndo resultem em impacto adverso relevante para suas atividades, ou para sua

capacidade em honrar tempestivamente as obrigagBes pecunidrias relativas as Debéntures;

{(xii1) 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 aplicdveis em qualquer jurisdigio na qual realize negdcios ou possua ativos;

{xiv) notificar a Debenturista caso quaisquer declaracdes 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 solicitacio, esclarecimentos a dividas

questionadas pela Securitizadora e que estejam vinculadas 3 emissdo de Debéntures ou 3 Operacio;

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

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

{xvii)
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e garantias apresentadas nesta Escritura, no que for aplicavel;

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

a proposta mais vantajosa, a critério da Emissora;

{xix) contratar a CTE - Centro de Tecnologia de EdificacBes Ltda., cadastrada no CNPJ sob ne
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 contratacio (“Empresa de Engenharia independente”); e

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

das demonstragGes financeiras da Emissora e da Fiadora (“Empresa de Auditoria Independente”).

8.2. Obrigacdes Adicionais (Administracgo dos Direitos Creditérios Totais): A administracio dos

Direitos Creditérios Totais serd realizada pela Emissora, que terd as seguintes atribuicSes:

{i) celebracdo e negociagdo dos Compromissos de Venda e Compra, de acordo com os
termos previstos no plano de negdcios da Emissora, anexo ac Contrato de Alienaco Fiducidria

de Ac¢Bes (“Plano de Negécios”);

(i) realizacdo da cobranga e verificacdo dos pagamentos realizados pelos Adquirentes,
assim como eventuais inadimplementos, observando as disposices dos respectivos
Compromissos de Venda e Compra, as disposicBes 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 Negécios;

(iv) acompanhamento dos eventua[s dnstratos ci os Compromissos de Venda e Compra; e
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V) elaboracdo dos Relatérios Mensais, abaixo definidos.

8.2.1. Caso a Emissora entenda necessaria a celebragdo de Compromissos de Venda e Compra
e/ou quaisquer renegocia¢Bes dos Compromissos de Venda e Compra cujos pardmetros nio
estejam previstos no Plano de Negdcios ou tenham variagio desfavoravel superior a 5,00%
{cinco por cento) do previsto no Plano de Negdcios, tais novos Compromissos de Venda e
Compra e/ou renegociacdes deverdo ser submetidos a prévia aprovacdo pela Consultora

Imobilidria da Securitizadora, sob pena de ser decretado o vencimento antecipado das

Debéntures.

8.2.2. A Emissora deverd fornecer relatérios mensais & Securitizadora, os quais serfio
rassinados por diretores da Emissora que possuam poderes para representé-la, nos termos do
seu Estatuto Social, até o dia 52 {quinto) Dia Util de cada més, que contero, as seguintes
informacdes referentes & Emissora e ao Empreendimento VY3, conforme aplicaveis: (i)
informag&es iniciais acerca da fase de pré-lancamento do Empreendimento VY3, o que inclui,
© andamento sobre a unificagdo das Matriculas, o registro do memorial de incorporacio do
Empreendimento VY3 e demais aprovacBes que sejam necessdrias 3 aprovaciao e
desenvolvimento do Empreendimento VY3; {ii) 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} informagBes sobre renegociagbes realizadas, nos termos do Plano de Negécios; (vii)
informagdes sobre renegociacdes realizadas fora dos pardmetros previstos no Plano de
Negécios e comprovagdo da autorizacdo por parte da Consultora Imobilidria da Securitizadora
para a realizacdo de tais renegociacdes; (viii) andamento das obras (no més e acumulado),
comparativamente ao cronograrma fisico financeiro das obras; (ix) informacées sobre o Plano
Empresario, suas liberagBes e amortizagdes; (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 VY3; (xii) proventos
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Emissora, na Data de Emissdo das Debéntures; e {xiii) saldo de caixa da Emissora no inicio e

final do perfodo, 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 atribuicBes principais: (i)
verificacdo da quantidade de Compromissos de Venda e Compra celebrados (no més e
acumulado}; (i) verificacdo da quantidade de distratos de Compromissos de Venda e Compra
celebrados {(no més e acumulado); e (iii) valida¢cdo 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 lancamento do Empreendimento, contemplando as
informagdes mencionadas nas alineas “i” a “iii” do item 8.2.3., acima (“Relatério

Mensal do Servicer”).

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 validacio da liberacdo, 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, relatdrios mensais 3 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 informages mencionadas no RelatSrio Mensal do Servicer e no Relatério Mensal da
Empresa de Engenharia Independente deverdo comprovar as informacSes descritas no

Relatério Mensal da Emissora. Caso sejam Jggntiﬁ_cadas discrepéncias nas informacdes

T T L. i® =

previstas em tais relatorios, estas:deVerdo-sersanadas pela Emissora, pelo Servicer e/ou pela
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Empresa de Engenharia Independente, conforme aplicdvel, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis

da tomada de conhecimento sobre referidas discrepancias.

8.2.6. A Securitizadora poderd contratar terceiro para substituigéo do Servicer ou da Empresa
de Engenharia Independente, as expensas da Emissora, para a prestacdo dos servicos que ndo

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

8.2.6.1. Caso a Consuitora Imobilidria da Securitizadora n3io esteja prestando os
servicos de forma diligente, a Securitizadora poderd contratar terceiro para
substituicdo da Consultora Imobilidria da Securitizadora, as expensas da Emissora,

apds aprovagéo pelos Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizacdo.

8.2.7. A Securitizadora e a Consultora Imobilidria da Securitizadora ndo serdo responséveis
pela verificacdo da veracidade, qualidade e/ou suficiéncia das informaces previstas nos
Relatérios Mensais da Emisscra, nos Relatérios Mensais do Servicer efou nos Relatdrios

Mensais da Empresa de Engenharia Independente, bem como ndo realizara gualquer

verificacdo com base nos dados disponibilizados em tais relatérios.

8.2.7.1. A Securitizadora poderda 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 efou ao Agente Fiducidrio dos

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

9.1. Declaractes: 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 agdes devidamente organizada, constituida e

existente sob a forma de companhia fechad de acordo com as leis brasileiras, sendo uma sociedade

com propdsito especifico e exclusivo deLTeal zagaﬂ  do Erﬁpreendlmento

S86S88EL




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, N&o. £ Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia- Reci e Conr GamntJa Adfc:onal Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfo nos, Lucms para Colo*‘a;ao anadaﬂ da VY5 Empreendimento imobilidrio SPE S.A.

(if) a Fiadora & 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

obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios (quando

aplicdveis) necessarios para tanto;

{iv) a celebracdo e o cumprimento de suas obrigacBes previstas nesta Escritura de Emiss3o
foram devidamente autorizadas pelos seus érgdos societdrios 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 Fiadores em gquaisquer contratos, inclusive
financeiros, nem ira resultar em: (1) vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em
qualquer desses contratos ou instrumentos; (2) criacdo de qualquer 8nus sobre qualguer ativo ou
bem da Emissora ou dos Fiadores, exceto por agueles 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 Emiss3o das Debéntures, nfo infringem, no seu
melhor entendimento, qualquer disposi¢do legal, contrato ou instrumento do gual a Emissora e/ou
os Fiadores sejam partes, nem ird resultar em: (i) vencimento antecipado de qualquer obrigag3o
estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (ji) 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 obrigagbes aqui previstas constituem obrigacdes legalmente vélidas e
vinculantes da Emissora e dos Fiadores, exigiveis de acordo com os seus termos e condicdes, com

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

(vii) as declaragdes, informacdes efatos’ contldos‘nos;documentos da presente Emlssao e dos
S%t:r..;ﬁii ZNONS-
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CRI'em relagdo & Emissora, aos Fiadores efou a qualquer controlada da Emissora sio verdadeiras e

ndo sdo enganosas, incorretas ou inveridicas;

(viii) ndo ha qualquer acdo judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo
de investigagdo 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 obrigagdes 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 tltimo exercicio encerrado ou ao imediatamente
anterior, em todo os seus aspectos relevantes, representam corretamente a posicdo patrimonial e

financeira da Fiadora e/ou qualquer controlada dos Fiadores e foram-devidamente elaboradas em

conformidade com as préticas contdbeis adotadas no Brasil;

(xiv) a Emissora e os Fiadores estdo em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a eles
aplicaveis, exceto com relacdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-

fe pela Emissora e/ou pelos Fiadores ou para as quais a Emissora e/ou Fiadores possua provimento

jurisdicional vigente autorizando sua ndo observancia;

{(xv) a Emissora e os Fiadores t&m todas as autorizag8es e licengas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que até a
presente data a Emissora nao foi notificada acerca da revogac3o de qualquer delas ou da existéncia

de processo administrativo que tenha por objeto a revogacio, suspensfio ou cancelamento de

qualquer delas;

(x) a Emissora e os Fiadores declaram a inexisténcia de decisdo por violacio de qualquer
dispositivo legal ou regulatério relativo a prética de corrupgdo ou de atos lesivos 3 administracdo
publica, incluindo, sem limitagéo, a Lei Federal n2 12.846, de 12 de agosto de 2013 (“Lei n2

12.846/2013") e o Decreto lei 2.848 de 7 de dezembro de 1940, sem prejuize das demais

legislagBes nacionais de antlcorrupgao Qel Em,Jssora, pelqs Fiadores, suas afiliadas ou demais
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Empresas Inidéneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas Punidas ~ CNEP;

{x1) conhecem e estdo em consonincia com todas as disposices da Lei Federal ne
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 anticorrupcdo efou
organiza¢Bes antissociais e crime organizado; (ii) n3o promete, oferece ou d4, direta ou
indiretamente, qualquer item de valor a agente pablico ou a terceiros para obter ou manter
negocios ou para obter qualquer vantagem imprdpria; e (jii) em todas as suas atividades

relacionadas a este instrumento, cumprird, a todo tempo, no que for materialmente relevante, com

todos os regulamentos e legislacdo aplicaveis;

{xii) os representantes legais da Emissora que assinam esta Escritura tém poderes estatutérios
e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatérios,
tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e

os Fiadores t&m poderes para assumir as obrigacdes ora estabelecidos, tendo o Fiador Il obtido a

outorga uxoéria;

(xiit) a Emissora e os Fiadores, prepararam e entregaram todas as declaracSes de tributos,
relatérios e outras informages que, de acordo com o conhecimento da Emissora e/ou dos Fiadores
devem ser apresentadas, ou receberam dilacdo dos prazos para apresentacio destas declaracBes;
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 negécios, resultados e lucros foram integralmente pagos
quando devidos, exceto os tributos ou encargos que esto sendo contestados de boa fé e por meio
de procedimentos apropriados, iniciados e conduzidos com diligéncia e em relacio aos quais existem
reservas ou outras provisdes apropriadas, exceto os tributos, encargos governamentais e outras

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

(xiv) a Emissora mantera os seus bens adequadamente segurados, conforme préticas correntes

de mercado;
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{xv) ndo omitiram ou omitirfio nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em altera¢do substancial adversa de suas situacdes econdmico-

financeiras ou juridicas sua em prejuizo dos titulares das Debéntures;

(xvi) observam a legislagdo em vigor, em especial a legislagio trabalhista, previdencidria e
ambiental, para que (i) n3o utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condicées analogas as de
escravo ou trabalho infantil; (ii) os trabalhadores da Emissora e dos Fiadores estejam devidamente
registrados nos termos da legislagdo em vigor; (iii) cumpra as obrigag&es decorrentes dos respectivos
contratos de trabalho e da legislacdo trabalhista e previdencidria em vigor; (iv) cumpra a legislagdo
aplicével a protecdo do meio ambiente, bem como 2 salide e seguranca publicas; (v) detenha todas
as permissdes, licencas, autorizacBes e aprovagbes necessarias para o exercicio de suas atividades,
--em conformidade com a legislagdo ambiental aplicével; e (vi)-tenha todos os-registros necessarios,

em conformidade com a legislagdo civil e ambiental aplicdvel;

{xvii)  exceto pelas contingéncias informadas nas demonstragdes financeiras, balancos e demais
documentos aplicdveis, nio tém conhecimento da existéncia de qualquer acdo judicial,
procedimente administrativo ou arbitral, inquérito ou investigacdo governamental, pendente ou
iminente, envolvendo a Emissora e/ou os Fiadores, perante qualquer tribunal, rgdo governamental

ou arbitro, que possa causar um impacto adverso relevante na sua situacio financeira ou nas suas

operagdes;
{xviif)  cumprirdo todas as obrigacBes assumidas nos termos desta Escritura;

(xix) todas as informagBes prestadas pela Emissora e pelos Fiadores e no dmbito da Emiss3o s3o
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes na data na qual referidas informacdes foram

prestadas e ndo omitem qualquer fato necessario para fazer com que referidas informaces n3o

sejam enganosas;

{xx) nenhum registro, consentimento, autorizacdio, aprovacdo, licenca, ordem de, ou

qualificacdo perante qualquer autorldade’govermmentaL ou orgdo regulatério, adicional aos ja

concedidos, é exigido para o cumprlmen‘to pela Emlssora-e-pelos Fiadores, de suas obrigacdes nos
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termos desta Escritura de Emissdo ou para a realizac3o da Emiss3o, exceto pela inscricio da Escritura

e da ata que aprovou a Emiss&o e a ata que autoriza a constituigdo da Fianga na JUCESP;

(xxi) tém ciéncia e concordam que, em razdo do regime fiducidrio a ser instituido pela
Securitizadora, na forma do artigo 92 da Lei n® 9.514, todos e quaisquer recursos devidos 2
Debenturista em decorréncia de sua titularidade da Debénture estarfio expressamente vinculados

aos pagamentos dos CRI e ndo estardo sujeitos a qualguer tipo de compensacio;

(xxii} ~ tém plena ciéncia e concordam integralmente com as condicBes de negociacio desta
Escritura, inclusive com a forma de célculo da Remuneragio das Debéntures e da forma de apuracio

da Taxa DI, assim coma com a forma de célculo e pagamento da Participaciio nos Lucros;

(xxiii)  as obrigacBes representadas por esta Escritura sSo compativeis com as suas respectivas
capacidades econdmico-financeira, operacional ou produtiva, de modo que o pagamento n3o afetara
negativamente, ainda que potencialmente, a performance da Emissora e dos Fiadores, ndo podendo
as Partes invocar a qualquer tempo, e em virtude de acontecimentos exiraordindrios e/ou
imprevisiveis, a caracterizacdo 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 patriménio para arcar com quaisquer demandas e pagar
quaisquer valores, condenacgdes, créditos e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si e/ou
contra os antecessores dos Iméveis no qual sera desenvolvido o Empreendimento VY3, e que possam

vir a afetar o adimplemento pontual das Debéntures e/ou a constituigio de quaisquer garantias.

9.1.1. As Partes pactuam que o presente negécio juridico é celebrado sob a égide da
“Declaracdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Medida Provisdria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas
as disposi¢bes aqui contidas s&o de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicacio

das regras de direito empresarial apenas de maneira subsididria ac avencado, hipétese em

que nenhuma norma de ordem:piblicadessamatériaisera usada para beneficiar a Parte que

2 e

et ¥ 2oL

pactuou contra ela.
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CLAUSULA DECIMA — OUTORGA CONJUGAL

10.1.  Qutorga Conjugal {Fiador il): 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 n® 9966687
SSP/SP, inscrita no CPF sob o n?113.736.148-46, compdrece neste ato para anuir com todos os termos
e condi¢Ges 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 condicdes; e ratificar expressamente e por
escrito, na propria Escritura, em cardter irrevogdvel e irretratdvel, a Fianca prestada pelo Fiador If em

garantia das Obrigaces Garantidas, nos seus exatos termos, conforme previsto nesta Escritura, que

ao final o subscreve.
CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

11.1.  Comunicacdes: As correspondéncias entre as Partes deverdo ser feitas por escrito, e serfo
remetidas aos enderecos abaixo especificados. Todas as notificaces, requerimentos, solicitaces 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:
VY3 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

Para a Securitizadora:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaro} ?ZL& i“?jgg_’%iéﬁﬁé‘njunto 12

CEP 04506-000 — S50 Paulo, SP




Instrumento Particular de Escritura da 12 Emisséio de Debéntures Simples, Ndo.Conversiveis em Acdes, em Dugs Séries,
Sendo g Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Conr Garantw Adrcmral *::dejussona ¢ a Sequnda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacéio nos Lucrés, , para Colgggg:aq F’nvada, da Vi¥3 Empreendimento imobilidrio SPE S.A.

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 PARTICIPACOES LTDA.
Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar

CEP 06060-000 — Osasco, SP

At.: Diego Dias Silva

Tel:{11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para o Fiador I:

DIEGO DIAS SILVA

Enderego: Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 29 andar
CEP 06060-000 — Osasco, SP

Tel.: (11} 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para o Fiador II:

JOSE ROBERTO SILVA

Enderego: 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 48, 62 andar, conjunto 61
CEP 04506-000 — S0 Paulo, SP= 7 L4+ -
At.: Roberto Dib




instrumento Particular de Escritura da 19 Emissfio de Debéntures Simples, Ndo.Conversiveis em Ag8es, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Rec:! e Com Gamntm AdfCIOI"G! J-‘Jde,russona e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucms para Coloca;:ao anada da Vi3 Empreendimento Imobiliério SPE S.A.

el.: (11) 3474-0013

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

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

futuro, alegue n3o ter recebido qualquer correspondéncia que tenha sido enderecada aos

referidos enderecos.

11.2.  Renuncia: N3o se presume a renuncia 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 & Securitizadora em razdo de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicaré tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como constituindo uma
rendncia aos mesmos ou concorddncia com tal inadimplemento, nem constituird novacio 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 razo do registro desta Escritura

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

competentes, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

11.4.  Anuéncia: Os Fiadores firmam a presente Escritura de Emiss3o anuindo integralmente com

todos os seus termos e condigdes.

11.5.  Lei Aplicavel: Esta Escritura é regida pelas Leis da Repdblica Federativa do Brasil.




Instrumento Particular de Escritura da 12 Emisso de Debéntures Simples, Néo-Conversiveis em Agdes, em Duas Séries,

Sendo u Primeira Série da Espécie Com Gar&ﬁff& Reai e Com Garantia Adfcicfr{jal Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participaglo nos Lucres, para Colocucéo Privada,.da VY3 Empreendimento Imobiliério SPE S.A.

Emissdo somente sera considerada vélida se formalizada por escrito, em instrumento préprio

assinado por todas as Partes.

11.7.  Independéncia das DisposicBes da Escritura de Emissdo: Caso qualquer das disposigBes ora

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

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

11.8.  Autorizacdo: As Partes concordam que a presente Escritura poderd ser alterada, sem a
necessidade de qualquer aprovagdo dos titulares de CRI, além dos casos previstos ao longo dessa
Escritura, (i} quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequagdo a normas legais, regulamentares ou-exigéncias da B3, CVM;-ANBIMA e/ou
demais reguladores; (ii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou
aritmético; (iii) em virtude de altera¢es a quaisquer Documentos da Operaciio ja expressamente
permitida; ou ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como

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

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

forga desta Escritura de Emiss3o podera ser cobrada via processo de execugso, visto que as Partes,
desde jd, reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de

titulo executivo extrajudicial, nos termos e para os efeitos do artigo 784, incisos | e I, do Cédigo de

Processo Civil.

11.10. Foro: As partes elegem o foro da comarca da capital do estado de S3o Paulo, com rentincia

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) testernunhas, que também o assinam.




Instrumento Particular de Escritura da 12 Eriissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garentia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacéo nos Lucrhs, para Coiccocio:Privada, de VV? Empreendimento imobilidrio SPE S.A.

(Pagina de assinatura 1/5 do ”Instr:t;'ménto Particulgr de Escritura da 12 Fmissfio de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Fspécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participacdo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidode de debenturista, e Ekko Group Incorporacbes E

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

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora

i,

\ N -

Nome: Diego Dias Silva

CPF: 312.660.568-07

Cargo: Administrador
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Instrumento Particular de Escritura da 12 Em.«ssao de Debentures Simples, Ndo-Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo o Primeira Série da Espécie Com Garant.'a Rec! e Com- Camnt'a Ad.'crora! Fjdejussona e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacdo nos Lucrus para Colo*a;ao ?nvada; Ha 3 Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A.

(Pagina de assinatura 2/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 12 Emisséo de Debéntures
Simples, Ndo 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
FParticipagdo nos Lucros, para Colocaciio Privada, da VY3 Empreendimento imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY3 Empreendimento Imobilidrio SPF S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Fkko Group Incorporacbes E

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

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Debenturista

Nome: / Nome:

. E SIMONE RINCOLETTO
Fane: KQRéNss 317.575-1 SSPISP
CPFIMF: 350.460.308-96




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garastia Real e Com.Gararitia Adicional Fidzjusséria e a Segunda Série, da Fspécie
Com Garantia Real e Com Participacdo nos Luergs, para Colccaz@ozPrivada, da V73 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 3/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 1¢ Emissdo de Debéntures
Simples, Nédo Conversiveis em AcBes, em Duas Séries, Sendo o Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participagéio nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY3 Empreendimento Imobiliério SPE S.A., na gualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Fkko Group Incorporacbes E

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

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA.

Fiadora

—
\: S -
e =%

N,
Nome: Diego Dias Silva
CPF: 312.660.568-07

Cargo: Administrador
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éntures Simples, Ndo Conversiveis em Ages, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Carantia Adicione] Fidejusséria ¢ a Segqundu Série, da Espécie

Com Garantia Real e Com Participagdo nos Luctos, para :Coifocc%g&o Priveda,*Ga VY3 Empreendimento Imobiliério SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 4/5 do ”Ir;sfrumento Particular de Escritura da 19 Emisséo de Debéntures
Simples, Néio Conversiveis em AcBes, 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
Participacdo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporacbes E

Participag@es Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores)

DIEGO DIAS SILVA

Fiador |




Com Garantia Real e Com Participacdo nos Aucros pard ..o,oca;cao anada, a‘a VY3 Empreen dimento lmobrhano SPESA.

{Pagina de assinatura 5/5 do "Instrumento Particu!ar de Escritura da 12 Emissdio de Debéntures
Simples, Néo 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 Colocagdo Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A, na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group iIncorporacBes E

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

WCESS
3 0 0UT 2019

JOSE ROBERTO SILVA

Pl

3 Ficrdor i
/’ /

ED003134-3/000

(RO =

\“J\ kO %Lfvt/\ J -ZM RD2%Y. @A\Jm/":w
MARIA SHIRLEY DIAS SILVA

Cénjuge do Fiador Ii

TESTEMUNHAS

‘/f 1

[ AA

i
/! 4

Nome:

e / RODRIC? RAINER! FLORIANG
CPF: RG: 47.518.426-5 SSPISP
CPEME: 402.364.088-25




Instrumento Particular de Escritura do 1€ Emissio de Debéntures Sr’mples, Né&o Conversiveis em Acbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Ac?:icif::ﬁhf Fidejussoria e g Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participago nos Luctos, para Coiocgdo Priveda,da VY3 Empreendimento Imobiliério SPE S.A.

Anexo | — Cronograma de Aplicacdo de Recursos

Percentual, —
7 Valor aplicado Data estimada para relativo as P
Matricula o 5 relativo a
aplicacao Debéntures da 12 _
Série Emiss3ao
(Aquisicdo)
70165 700.000 04/11/2018 18,07% 7,93%
61753 1.002.000 04/11/2019 25,87% 11,36%
127962 1.050.000 04/11/2019 27,11% 11,90%
86835 909.000 04/11/201% 23,47% 10,30%
‘Valor aplicado "Percentual, PansartiE]
p Data estimada para relativo as s
Matricula . o G relativo a
{Desenvolvimento) aplicac3o Debéntures da 12 o
Série Emissao
Matricula do
Empreendimento
VY3 (resultante da 212.601 20/11/20198 5,49% 2,41%
unificacdo das
Matriculas)
Total 3.873.601 - 100,00% 43 90%
' 73




Instrumento Particular de Escritura do T8 Emisséio de Debéntures Sr‘mples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série du Espécie Com Gorantia Real e Com Garantia A{%’cfghd;’ Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagéio nos Lucros, para Coiocdge Privada, 6 VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

DEBENTURES DA 22 SERIE
Valor aplicado Percentual, Percéritual
. Data estimada para relativo as .o
Matricula i . . relativo a
(Desenvolvimento) aplicacdo Debéntures da 22 Emiss3o
Série
Matricula do
Empreendimento 849.370 04/11/2019 17,16% 9,63%
VY3
Matricula do
Empreendimento 1.630.000 06/01/2020 32,93% 18,47%
VY3
Matricula do
Empreendimento 1.530.000 02/04/2020 30,91% 17,34%
VY3
‘Matricula do
Empreendimento 940.000 01/07/2020 18,99% 10,65%
VY3
Matricula do
Empreendimento 0,00% 0,00%
VY3
Total 4,949.370 - 100,00% 56,10%
Total Geral 8.822.971 - - 100,00%




Instrumento Particular de Escritura da it Emrssac de Debentures S:mpies Néo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e ComGarantia ﬂd’rc:anal Fidejussoria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Pamcrpag:ao nos !.uc“os para Cofocag:ao Prrvuda da VY3 Empreendimento Imobilidric SPE S.A.

Anexo il — Modelo de Declaracdo de Destinacio dos Recursos

Declaramos, em cumprimento ao disposto na item 3.7.3. do “Instrumento Particular de Escritura da
19 Emissdo de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em AcBes, 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 Participacdo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY3
Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”, celebrado entre VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A, na
qualidade de emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group
Incorporagdes e ParticipagBes Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores,

em Ol de outubro de 2019, conforme aditada (“Escritura de Emiss§o”), que os recursos

disponibilizados na operacgdo firmada por meio da Escritura de Emiss3o 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 aplicagdao | Debéntures da 12 Série a Emissdo
[2] RS [#] [s1/[+]/2019 []% [e1%
[¢] RS [¢] [¢]/[=]/2019 [#]% [¢1%
Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo as | Percentual, relativo
Matricula
{Aquisicdo) para aplicagdo | Debéntures da 12 Série a Emissdo
RS [¢] [1/21/2019 (1% [1%

RS [¢]

[21%

Valor aplicado

Data estimada

Percentual, relativo as

Percentual, relativo

Matricula
(Desenvolvimento) | para aplicacdo | Debéntures da 12 Série a Emissado
Matricula do
Empreendimen
to VY3 . .
RS [#] [¢)/[=]/2019 [2]%

(resultante da
unificacdo das

Matriculas)

[#1%
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e ComGarantia ﬁd:c,onal Fidejussoria & a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Part:c.rpagao nos: Luc*os para- Co!ocagao Pn'mda da VY3 Empreendimento Imobilidrioc SPE 5.A.

DEBENTURES DA 22 SERIE

Matricula

Valor aplicado

(Desenvolvimento)

Data estimada

para aplicacéo

Percentual, relativo as

Debéntures da 22 Série

Percentual, relativo

a Emissdo

Matricula do
Empreendimen

to VY3

RS [#]

[21%

[#1%

Matricula do
Empreendimen

to VY3

[+1/1*]/2019

Matricula do
Empreendimen

to VY3

RS [#]

[*]%

[*1%

Total

RS [*]

100,00%

S&o Paulo,

[*]

Nome:
Cargo:

£
£

Nome:

Cargo:
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Instrumento Particular de Escritura da 1€ Emrssao de Debentures S:mples Ndo Conversiveis em AcBes, em Duas Séries,
Sendo « Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Sarantia Ac?rcmna! Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacéio nos 1 iuckos, para CO7OCQ§OO anada aa VY3 Empreendimento ImobiliGrio SPE 5.A.

Anexo lil - Minuta de Notiﬁca;ﬁo {Amortizagﬁo Extraordindria Facultativa)

S$30 Paulo, [+] de [¢] de 20[e]
Ao(s) Debenturistas da 12 Emissdo de Debéntures da [-]

Ref.: Comunicacdo de Amortizacdo Antecipada Facultativa

Prezados,

Nos termos do item [4.11] [5.12.] do “Instrumento Particular de Escriturg da 19 EmissGo de
Debéntures Simples, NGo Conversiveis em Acbes, 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 Colocag@o Privada, da VY3 Empreendimento imobilidrio SPE

S.A.”, celebrado em 01 de outubro (“Escritura de Emiss3o”), comunicamos 3 V.Sas. a realizacdo de

Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da [*] Série (conforme definida na Escritura de

Emissdo) a ser realizada nos seguintes termos:

1. Data da amortizacio: [=]
2. Local da amortizacio: [e]
3. Percentual do Valor Nominal | []
Unitério a ser amortizado:

O valor final a ser pago a titulo de Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debé&ntures da [#] Série,

serd 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 serd realizado na

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

Sendo que o nos cumpria mformar nos co!ocamos a dlsp05|gao para esclarecer eventuais dividas.




Instrumento Particular de Escritura da 2€ Emissdo de Debéntures 'S'rmp.’es Nédo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeirg Série da Fspécie Com Garantja Real e Com-Carantia Arifrc'oncf Fidejussoria e o Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Part:apapao na’s Lucros para‘CoJocc:g:ao anada u'a VY3 Empreendimento Imobiliario SPE 5.A.

Anexo IV - Minuta de Notificagﬁo {Resgate Antecipado Facultativo)

530 Paulo, [*] de [#] de 20[*]
Ao(s) Debenturistas da 12 Emissfo de Debéntures da VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE

Ref.: Comunicacdo Resqate Antecipado Facultativo

Prezados,

Nos termos do item 4.12 do “Instrumento Particular de Fscritura do 19 Emissdo de Debéntures
Simples, NGo 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
Participacdo nos Lucros, para Colocactio Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,

celebrado em 01 de outubro de 2019 (“Escritura de Emiss&0”), comunicamos & V.Sas. a realizagdo 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, sera calculado pela Securitizadora

e validado pela Emissora com na data do pagamento, e contemplard o valor do Prémio {conforme

definido na Escritura de Emiss3o).

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

para pagamento da Remuneracio,

Sendo que o nos cumpria informar, nos colocamos a disposicio para esclarecer eventuais dividas.

Atenciosamente,[e]
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ANEXOV

Modelo de Declaragdo

S&a Paulo, [*] de [*] de [*].

A
TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12

CEP 04506-000 — Sgo Paulo, SP

Ref.: Instrumento Particular de Escritura da 12 Emiss&o de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
‘em Ag¢bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real @ Com Garantia
Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real @ Com Participacdo nos

Lucros, para Colocacdo Privada, da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Prezados Senhores,

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de Sdo Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n¢ 33.030.514/0001-

49 , representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de emissora (“Emissora”), vem pela
presente, nos termos do "“Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdio de Debéntures Simples,
Ndo Conversiveis em Acbes, 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

Farticipagdo nos Lucros, para Colocagdo Privada, da VY3 Empreendimento imobiliério SPE S.A.”

("Escritura de Emissdo de Debéntures"), declarar que: (i) as obrigacbes por ela assumidas, assim como
assumidas pela Ekko Group Incorporagfes e Participacdes 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 Emiss3o de Debéntures) permanecem _

vélidas; (ii} no seu melhor conhemmento as declarag;oes prestadas pela Emissora e pelos Fiadores

quando da celebracio da Escrltura de EITHSSE:TO de“ Debentures permane’cem em vigor; (ﬂ) ndo
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ocorreram quaisquer hipéteses de Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidas na

Escritura de Emiss&o de Debéntures); e (iii) nfio tem conhecimento de atos praticados em desacordo

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

Permanecemos & disposicdo para apresentar quaisquer documentos efou comprovar o quanto

disposto nesta declaracdo, caso assim solicitado.

Sendo o que nos cabia para o momento, colocamo-nos & disposicio de V.Sas. para quaisquer

esclarecimentos necessarios.

Atenciosamente,

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
EKKO GROUP INCORPORACC')ES E PARTICIPACOES LTDA
Fiadora
Nome: Nome:
Cargo:

Cargo:
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ANEXO Vi

Minuta de Contrato de Alienaco Fiduciaria de Imével

Anexo VI - Minuta de Instrumento Particular De Alienaciio Fiducidria De Iméveis

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAQ FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E QOUTRAS

AVENCAS {VY3)

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Contrato”), firmado
nos termos do artigo 38 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei ne

9.514/97”), com a redacdo que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei n2 11.076, de 30 de dezembro de
2004, de um lado:

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE $.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S&o 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® 33.030.514/0001-

49, 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 $30 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 (“ F1duc13r|a ou “Securitizadora”);

(a Fiduciante e a Fiducidria, adiante designados como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”)
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Il = CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 9.250 (nove mil, duzentas e cinquenta )
debéntures, no valor total de R$ 9.250.000,00 (nove milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), na
Data de Emiss&o, divididos da seguinte forma: (i) o valor de RS 4.150.000,00 (quatro milhdes, cento
e cinquenta mil reais), em duas séries, sendo a 12 (primeira) série da espécie com garantia real e com

garantia adicional fidejusséria (respectivamente, “12 Série” e “Debéntures da 12 Série”) e a 22

(segunda) série, da espécie com garantia real e com participacdo 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
Fiducidria, de acordo com os termos e condicdes definidos no “Instrumento Particular de Escritura
da 1¢ (primeira) Emisséo de Debéntures 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 Participaciio Nos Lucros, Para Colocagdo Privada da VY3
Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”, celebrado em 01 de outubro de 2019, entre a Fiduciante, a
Fiducidria, na qualidade de debenturista, a Ekko Group Incorporacgdes 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 n®
312.660.568-07 {“Fiador |”}, e o Sr. José Roberto Silva, inscrito no CPF sob o n2 009.260.638-55
(“Fiador II”, que quando referido em conjunto com a Fiadora e com o Fiador I, “Fiadores”), na

qualidade de fiadores (“Escritura de Fmissdio de Debéntures”);

b) em decorréncia da emisséo das Debéntures da 12 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras
obrigages, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures da 12 Série, de titularidade
da Fiducidria, que compreendem a obrigacio de pagamento pela Fiduciante do valor nominal
unitario, acrescido da remuneracdo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos
pela Fiduciante por forca 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 Imobiliarios 01");

c) a Fiduciaria, na qualidade gl.ef-s;u!q:scriggr_g,gi:q.\tojcgIidade das Debéntures, emitiu 02 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, Uria para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios

==

— § 3 a3
==
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01 consubstanciados nas Debéntures da 12 Série {“CCI 01”) e outra para representar a totalidade dos
Créditos Imobilidrios 02 (conforme definidos na Escritura de Emiss3o de CCl, definida a seguir),
consubstanciados nas Debéntures da 22 Série {“CCl 02”, que quando referida em conjunto com a CC

01, “CCl"), nos termos do ”Instrumgnto Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Sem

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em [

] de 2019 entre a

Fiducidria, na qualidade de emissora das CCl, e a Vérix Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

Lida., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 22.610.500/0001-88 (“Vértx”), na qualidade de instituicdo

custodiante das CCI (“Escritura de Emissdo de CCI”);

d} a Fiducidria 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 n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada;

e) a totalidade das Debéntures foram subscritas pela Fiduciaria, mediante a formaliza¢3o da
Escritura de Emissdo de Debéntures, com a inscricdo da titularidade no livro préprio e a assinatura
dos respectivos Boletins de Subscrig&o, para fins de vinculacio dos respectivos Créditos Imobilidrios
01, representados pela CCl 01, assim como dos Créditos Imobilidrios 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 distribuicio, com esforcos restritos de colocacdo,
nos termos da Instrugdio CVM n2 476, de 16 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de
CRI"), nos termos das condi¢Bes estabelecidas no respectivo termo de securitizacio (“Termo de

Securitizacdo”), celebrado em [-], entre a Fiducidria e a Vdrix, na qualidade de agente fiduciério dos

CRI (“Agente Fiducidrio”), 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 Distribuicdo Piblica Primdria, sob Regime de Melhores
Esforgos de Colocagéio, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 227¢ e 2289 Séries da 1€ Emisséo
da True Securitizadora S.A”, celebrado entre o Coordenador Lider e a Securitizadora (“Contrato de

Distribuicdo”);
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g) os recursos originados a partir da integralizac8o dos CRI da 2272 Série, foram utilizados pela

Fiducidria na integraliza¢So das Debéntures da 12 Série. Os recursos captados com as Debéntures da

12 Série, por sua vez, foram [j

destinados pela Fiduciante na aquisi¢do
dos seguintes iméveis: (a) imével objeto da Matricula n2 70,165, do 12 Registro de Iméveis de Osasco
- SP; (b) imével objeto da Matricula n2 61.753, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP, {c)
imével objeto da Matricula n® 127.962, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP, e (d)
imével objeto da Matricula n2 86.835, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP (em

conjunto, “Matriculas” e “Iméveis VY3” ou “Iméveis”, respectivamente), nos quais, apds a unificacio

das Matriculas e registro do memorial de incorporagio, sera desenvolvido, pela Fiduciante,
empreendimento residencial, nos termos da Lei Federal n2 4591, de 16 de dezembro de 1964,

conforme alterada (“Empreendimento VY3” ou “Empreendimento”);

h) nos termos da Escritura de Emisséo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu a alienar
fiduciariamente os Iméveis VY3 a Fiducidria, em momento subsequente 3 aquisicdo dos Iméveis VY3,
gue serd realizada com os recursos das Debéntures da 12 Série, em garantia ao cumprimento fiel e
integral de todas as obriga¢@es, 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¢Bes pecuniérias, principais ou acessérias, conforme previsto na Escritura
de Emissdo de Debéntures, tais como os montantes devidos a tftulo de valor nominal unitario, juros
remuneratdrios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emiss&o e aos CRI {“ObrigacSes Garantidas”);

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

societarios das Partes;

j) as Partes dispuseram de tempo e condigbes adequadas para a avalia¢3o e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e
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k) este Contrato € celebrado com fulcro na vontade das Partes de realizar os negécios juridicos
ora avengados, sendo certo que a liberdade de contratar é exercida em razdo e nos limites da funcio

social do contrato, observado o disposto na Declaraco de Direitos de Liberdade Econdmica.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, que se regerd pelas cldusulas

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

HI - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA —~ DO OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA
-1.1.  .Objeto: Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das Obrigacdes Garantidas, a

Fiduciante aliena fiduciariamente & Securitizadora a propriedade dos Imdveis VY3 descritos e

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

Fiduciaria”).

1.1.1. A transferéncia da propriedade fiducidria dos Imdveis VY3, nos termos do item

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

1.1.2. Os Imdéveis VY3 ora alienados fiduciariamente em garantia do pagamento das
Obrigagdes Garantidas encontram-se perfeitamente assentados nas Matriculas dos Iméveis

VY3, anexas ao presente Contrato como o Anexo |.

1.1.3. Os Imdveis VY3 ora alienados fiduciariamente foram havidos pela Fiduciante por

meio da: (i} Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em [jdm s] de 2019, no Livro

ne | ‘-], p. [0.], do [;2]9 Tabeli&o de Notas da Comarca de [;]— SP; (ii) Escritura Ptblica de Venda
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de 2019, no Livro n® [-], p. [_',]: do

Tabelifo de Notas da Comarca de [*

SP; (\n) Escritura Pudblica de Venda e Compra, lavrada em

da Comarca de [;}— SP (“Escrituras de Venda e Compra dos Iméveis VY3”).

1.1.3.1. As Escrituras de Venda e Compra dos Imdveis VY3 e o presente Contrato que
constitui a Alienag&o Fiduciaria 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 fiducidria dos
Imdveis VY3, na forma do item 1.1., acima, opera-se apés a aquisigdo dos Iméveis, que serd 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 VY3.

1.2.1. O pagamento parcial das ObrigacBes Garantidas n3o importa exoneragdo

correspondente da garantia fiducidria ora estabelecida.

1.2.2. Cada um dos Imdveis garantira apenas fracdo das Obrigacdes Garantidas, e nfo a
sua totalidade, para fins do disposto no §52 do artigo 27 da Lei n2 9.514/1997, conforme a

propor¢dc das Obrigagbes Garantidas prevista no Anexo Il (“Proporcio das ObrigacSes

Garantidas”}.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1, Caracteristicas das ObrigacGes Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei n? 9.514/97, as

Partes declaram que as ObrigagBes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

2.1.1.
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(i)

(if)

(iii)

(iv)

(v)

Valor Total das Debéntures da 12 Série: R$ 4.150.000,00 {quatro milh&es, cento e

cinquenta mil reais), na Data de Emisso;

Remuneracéo das Debéntures da 12 Série: contemplara juros remuneratérios, a contar
da Data de Integralizagdo das Debé&ntures da 12 Série ou da Gltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsérioc das Debéntures da 12 Série (conforme aplicavel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias
didrias 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 {conforme

definido na Escritura de Emissdo), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no

informativo didrio disponivel em sua pégina 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 Emissao);

Encargos moratérios: multa moratdria, ndo compensatdéria, de 2% (dois por cento} e
juros de mora de 1% {um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remuneracéo 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 Amortizacéo das Debéntures da 12 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 Amortizacio 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 Remuneracdo das Debéntures da 19 Série: na Data de
Vencimento das Debentures da 13_ Sene .sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados

Compulsérios das De:bentures da: 1”'“‘ Serle do Resgate Antecipado Facultativo das
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Debéntures da 12 Série, da Amortiza¢iio Antecipada Facultativa das Debéntures da 12

Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(vi)  Multa pe?o Vencimento Antecipado das Debéntures da 1€ Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debé&ntures da 12 Série, serd devida uma multa de 5%
(cinco por cento) incidente sobre o salde do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures

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

acima;

(vii)  Olocal, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debé&ntures da 12 Série

estdo discriminados na Escritura de Emiss3o de Debéntures,

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

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

CLAUSULA TERCEIRA — DA GARANTIA FIDUCIARIA

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

fiducidria dos Imdveis VY3, bem como todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construcdes
e instalagbes realizadas nos Iméveis VY3, enquanto n3o liquidadas as Obrigacdes Garantidas, e
vigorara pelo prazo necessério a reposigio integral do valor total das Obrigac8es Garantidas e seus

respectivos acessorios, permanecendo integra até que sejam cumpridas integralmente todas as

Obrigagbes Garantidas (“Garantia Fiduciaria”)

3.2, Compromisso da Fiduciante: A Fiduciante se compromete a manter os Iméveis VY3 ora

alienados fiduciariamente, conforme este Contrato, em perfeito estado de seguranca e utilizacio.

3.3. Constituicdo da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente Alienagio

Fiduciaria no Cartdrio de Reglstro de Imovels desde que observada a cldusula 1.1. acima, estara
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o desdobramento da posse e tornando-se a Securitizadora, possuidora indireta dos Iméveis VY3

objeto da presente garantia fiducidria.

3.3.1. Foram apresentadas as certiddes negativas de acdes reais e pessoais reipersecutdérias,

bem como as de &nus reais.

3.4. Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a exclusivamente
enquanto as ObrigacSes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar os Imdveis VY3, 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 Imoveis VY3 ou a propriedade fiducidria, incluindo eventuais depdsitos judiciais feitos
pela Fiducidria em execuges fiscais de tributos referentes aos Iméveis VY3, a Fiduciante devers,
reembolsé-la dentro de 15 {quinze) dias corridos, contados do recebimento de sua comunicago,

sendo aplicdveis, 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 Comprovacdo 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 tributdrios, ou de quaisquer outras contribuicdes, desde que relacionadas

aos Imdveis VY3 e a construgio neles existente.

3.7. Retencdo de Benfeitorias: Nos termos do § 42 do art. 27 da Lei n2 9.514/97, jamais havera

direito de retencdo por benfeitorias.

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

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

corridos contados dessa data.
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3.8.1. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato, a Certid3o Negativa
de Débitos relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa da Unido emitida conjuntamente

pela Secretaria da Receita Federal e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional.

3.8.2. A Fiduciante se obriga ainda a realizar as suas expensas, o registro da presente
Alienacdio Fiducidria no Cartério de Registro de Iméveis competente, sendo que o efetivo
registro da presente Alienagdo Fiducidria no Cartério de Registro de Imdveis competente
devera ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de integralizaciio
das Debéntures da 12 Série. 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. Uma
vez concluido o registro, a Fiduciante devera encaminhar 1 (uma) via original desse Contrato
registrado para a Fiducidria, no prazo de 5 {cinco) Dias Uteis contados da disponibilizacdo pelo

12 Oficial de Registro de Imdveis 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 Iméveis VY3 a seu favor, a Fiduciante
deverd apresentar ao 12 Oficial de Registro de Imédveis de Osasco/SP o competente termo de
quitacéo, devidamente assinado pela Fiduciaria, quando da quitacdo da integralidade das Obrigac&es

Garantidas, consolidando-se na pessoa juridica da Fiduciante a propriedade plena dos Imdveis VY3.

3.9.1. A Securitizadora deverd entregar o devido termo de quitacfo para a Fiduciante,
com a ciéncia do Agente Fiduciério, independente de assembleia dos titulares dos CRI, em até
5 (cinco) Dias Uteis da quitacdo integral das ObrigacBes Garantidas e da solicitacdo da
Fiduciante acompanhada da minuta do termo de quitacdo, podendo a Securitizadora liberar
no mesmo termo de quitagdo a garantia ora constituida e as demais garantias vinculadas as
Debéntures, sendo certo que a multa equivalente a meio por cento ao més, ou frac3o, sobre
o valor desta Alienac&o Fiducidria de que trata 0 § 12, do artigo 25 da Lei n2 9.514/97 somente

seré devida apés decorrido o prazo de 30 (trinta) dias a contar da data de liquidagio da divida.
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3.10.  Unificacdo das Matriculas VY3: Conforme mencicnado na “Consideracio Preliminar (g)", a

Fiduciante ird desenvolver o Empreendimento VY3 sobre as Matriculas VY3, de forma que devera
unificé-las em uma dnica matricula, antes da realizac3o do registro do Memorial de Incorporagéo do
Empreendimento VY3. Assim, a Fiducidria autoriza desde j3, a Fiduciante a realizar a unificacdo das
Matriculas VY3, sendo certo que a presente Alienag¢o Fiducidria permanecerd viélida, sendo o &nus

daqui decorrente devidamente registrado na matricula originada a partir da unificagdo das Matriculas
VY3,

CLAUSULA QUARTA — DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1, Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigagdes Garantidas acarretars, a
Fiduciante, a responsabilidade pelo pagamento do principal; dos encargos moratérios, penalidades e

demais acessdrios aplicaveis &s Obriga¢Ses Garantidas, além de quaisquer outras despesas, tais como

publicagdo dos editais de leilo extrajudicial e comissdo de leiloeiro.

4.2, Possibilidade de Excussdo de Garantia: Em observancia ao art. 26, §12 e §22, da Lei n2

9.514/97, as Partes estabelecem que, em caso de inadimplemento de quaisquer das ObrigacBes
Garantidas, a Securitizadora poderd iniciar o procedimento de excussio da presente Alienacio
Fiducidria através da intimac&o da Fiduciante, observado o prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis, para

que as Obriga¢Bes Garantidas sejam adimplentes.

42.1. 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 excussdo
mediante o pagamento das presta¢des vencidas e n3o pagas, bem como das prestacdes que
se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros
compensatorios, as multas, os encargos moratorios, os demais encargos e despesas de

intimac&o, inclusive tributos, contribuicdes condominiais e associativas, se houver.

4.3. Pagamento Sem Atualizacio Monetdria, Juros Remuneratérios e Demais Acréscimos: O

simples pagamento das Obrigagées Ga,rar;jc]das _Jvenmdas sem o pagamento dos juros

remuneratorios, multas e os derriais Bcréstinos moratdrios, ndo exonerard a responsabzhdade de
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liquidar tais Obrigacdes Garantidas, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais

e da excussdo iniciada.

4.4, Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimag&o para pagamento das Obrigaces

Garantidas obedecera aos seguintes requisitos:

a) a intimacdo sera requerida pela Securitizadora, ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de
Osasco/SP, indicando o valor vencido e ndo pago (equivalente a integralidade das Obrigacdes

Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, as penalidades cabiveis e

demais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimag&o serd realizada pelo 12 Oficial de Registro de Imdéveis de Osasco/SP,
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 situagdo dos Iméveis VY3, ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado

pesscalmente pelo representante legal da Fiduciante ou por procurador regularmente

constituido;

c) a intimac@o sera feita & 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 Imdveis de Osasco/SP ou o Servico 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 Imdveis
VY3, a fim de efetuar a intimag&o, 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 imobilidrios com

controle de acesso, esta intimagéo podera ser feita ao funciondrio da portaria responséave!

pelo recebimento de correspondéncia;
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e)

f)

se o destinatdrio da intimacdo se encohtrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, ou se
furtar ao recebimento da intimag&o, tudo certificado pelo 12 Oficial de Registro de Iméveis
de Osasco/SP ou pelo Oficial de Titulos e Documentos, ou caso no seja encontrado apés 3
(trés) diligéncias consecutivas, competird ao primeiro promover sua intimacdo por edital,

publicado por 3 (trés} dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulacio no local dos

Imoveis VY3;

a Fiduciante, poder3, ;Jbservado o prazo de 15 {quinze) dias contados da intimac3o pelo 12
Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP ou pelo Oficial de Titulos e Documentos, para
purgacdo da mora, de acordo com o disposto no artigo 26, §12 da Lei n2 9.514/1997, 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 purgacio 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 intimag8o, no valor necessario para purgacdo da mora, exceto,
em ambos os casos, o montante correspondente a cobranga e intimacdo, que devera ser feito
diretamente ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP. Na hipétese contemplada
pelo item “ii”, a entrega do cheque ao 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP serd
feita sempre em carater pro solvendo, de forma que a purgacdo da mora ficara condicionada
ao efetivo pagamento do cheque pela institui¢8o financeira sacada. Recusado o pagamento
do cheque, a mora sera tida por n3o purgada, podendo a Securitizadora requerer que o 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP certifique que a mora ndo restou purgada e

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

4.4.1. Purgada a mora perante o 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP, este Contrato
se restabelecerd, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara 3 Securitizadora
as importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca, de

intimacdo, e de eventuais despesas da Fiducidria com publicacBes em decorréncia do item

4.4. do presente Contrato.
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4.4.2, Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido no dia da
purgacdo deverd ser paga pela Fiduciante juntamente com os demais débitos que

eventualmente vencerem apds a purgagio da mora no 12 Oficial de Registro de Iméveis de

Osasco/SP.

4.4.3. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente cldusula
estdo diretamente relacionados ao que prevé a legislacio brasileira, as partes acordam desde

ja que as alteracBes legais prevalecerio aos procedimentos e prazos estabelecidos na

presente cldusula.

4.5. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento, no todo ou em parte, das ObrigacSes Garantidas

pela Fiduciante, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastaré para a configuracdo

da mora.

4.6. Consolidacdo da Propriedade: Caso ndo haja a purgacio da mora em conformidade com o
disposto nos itens acima, poderd a Securitizadora, mediante a apresentacio 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 purgacio da mora e consolide, em nome
da Securitizadora, a propriedade plena dos Iméveis VY3, contando, a partir do registro da

consolidagdo, o prazo para a realizacdo dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienagdo

Fiducidria.

4.6.1. Até a data da averbagdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria prevista acima, é
assegurado a Fiduciante pagar as parcelas das Obrigagdes Garantidas vencidas e demais

encargos e despesas de intimagio, hipétese em que convalescera o presente Contrato.

4.6.2. ApGs a averbagdo da consolidagdo da propriedade fiducidria no patrimdnio da
Fiducidria e até o dia Util anterior & data da realizagiio do segundo leildo previsto no item 5.1
abaixo, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir os Imdveis VY3 pelo

preco correspondente ao valor das Obrigagdes Garantidas inadimplidas, das despesas, dos
R bz it o o B sl 01
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prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuices condominiais

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

4.7. ObrigacSes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Contrato, a

Fiduciante se obriga 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 efou 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 os Iméveis VY3 e manté-los
devidamente regularizados perante todos os érgdos publicos federais, estaduais e municipais,
(ii) garantir o cumprimento das obrigag8es assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

b) mediante o recebimento de comunicagiio enviada por escrito pela Securitizadora na qual
declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das ObrigacSes Garantidas, cumprir todas
as instrugbes por escrito emanadas da Securitizadora para regularizacio das ObrigacBes

Garantidas inadimplidas ou para excussio da garantia fiducidria aqui constituida;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as ObrigagBes Garantidas, a presente garantia
real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer
restricdo ou condicdo e os Imdveis VY3 livres e desembaracados de todos e quaisquer énus,
gravames, limitagSes ou restricBes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou cauc3o,

encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza, exceto aqueles

decorrentes do presente Contrato;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigag8es Garantidas, todas as autoriza¢des

necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e {ii) a0 cumprimento de todas as obrigacdes aqui

previstas, de forma a manté-| mpre vdlidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;
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e)

g)

h)

k)

ndo prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, locar, dar em comodato, onerar ou de
qualquer outra forma alienar os Iméveis VY3 em favor de quaisquer terceiros, direta ou

indiretamente, sem a prévia e expressa autorizacio da Securitizadora;

defender, de forma tempestiva e eficaz, qualquer ato, agfio, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, os Imdveis VY3 efou o cumprimento das Obrigaces
Garantidas, mantendo, com relagdo aos Iméveis VY3, a Securitizadora informada por meio de

relatérios que descrevam o ato, a¢fio, procedimento e processo em questdo e as medidas

tomadas pela Fiduciante;

obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizagdes licengas, 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 Obrigactes

Garantidas; e (jii) para a continuidade das suas operagdes;

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

condicdes;

autorizar a Securitizadora, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar os Imdéveis VY3
e toda a documentacdo a eles relacionada, desde que (i} tal inspecdo seja realizada em data
a ser combinada com a Fiduciante; e (ii) a documentac&o dos Iméveis VY3 seja solicitada pela
Fiducidria com antecedé@ncia minima de 10 (dez) Dias Uteis; exceto caso seja verificado um
Evento de Vencimento Antecipado, conforme definido na Escritura de Emiss3o de

Debéntures, em que a inspecdo estard autorizada de imediato;

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 Imdveis VY3, sobre os valores e

pagamentos dela decorrentes sobre movsmentat;oes financeiras a ela relativas e sobre as
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ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devoluges de quantias

realizadas em decorréncia do presente Contrato.

4.8.  DeclaracBes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaragdes a

Securitizadora:

a) € uma sociedade por a¢Bes devidamente constituida e validamente existente de acordo com
as leis brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as

obrigaces que lhe cabem por for¢a deste Contrato e cumprir e observar as disposicdes aqui

contidas;

b) tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebragdo-deste Contrato, bem como
envidard seus melhores esforgos para cumprir suas obrigages previstas neste documento. A
celebrac@o deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes no violam nem violario, no
seu melhor conhecimento, (i) seus documentos societdrios, ou (i) qualquer lei, regsulamento
ou decisdo que vincule ou seja aplicdvel a si, nem constituem ou constituirdo, no seu melhor

conhecimento, inadimplemento nem importam ou importardc em inadimplemento de

gualquer de suas obrigacbes:

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

termos, com forga de titulo executivo extrajudicial;

d} esta apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agird em relacdo a este com

boa-fé, lealdade e probidade;

e) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato,

quaisquer outros contratos ef/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em

celebri-los;
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f)

g)

h)

1)

m)

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

por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condi¢des 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 negociagio;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condi¢go do negécio

ora contratado, em cardter irrevogével e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 634 do

Cédigo Civil;

‘estd em dia com o pagamento de todas as obrigagdes. de -natureza- tributdria (municipal,

estadual e federal), trabalhista e previdenciéria, e de quaisquer outras obrigac8es impostas

por lei, relativamente aos Imdveis VY3;

os Imodveis VY3 encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, restricdes, dividas

ou gravames;

ndo existe qualquer disposigdo ou cldusula em qualquer acordo, contrato ou avenca de que a
Fiduciante seja parte, quaisquer obrigac8es, restricdes, discussdes judiciais de qualquer
natureza, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a constituicio e

manuteng¢do da Alienacdo Fiduciria;

nao 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 Imoéveis VY3 ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigacdes

decorrentes deste Contrato

foi diligente e desconhece a existéncia de restricdes ambientais, sanitdrias, de acesso ou

seguranca relacionadas aos Imodveis que possam vir a afetar, ainda que indiretamente, os
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Créditos Imobilidrios, as demais ObrigacBes Garantidas ou esta Alienag¢do Fiducidria de

Imdvel;

n) foi diligente e desconhece a existéncia de processos de desapropriacio, servidio ou
demarcagdo de terras, ou qualquer outro tipo de processo judicial ou administrativo
envolvendo, direta ou indiretamente, os Imdveis, que possam vir a afetar, ainda que

indiretamente, os Créditos Imobilidrios, as demais ObrigacBes Garantidas ou esta Alienacdo

Fiduciaria de Imével;

o) responsabiliza-se pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos imobilidrios e das
demais ObrigacBes Garantidas, declarando que os respectivos direitos encontram-se

perfeitamente constituidos;

p) ndo hd restricdes urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de acesso ou seguranga, relacionadas

aos Iméveis, que afetem ou possam vir a afetar os Imdveis, ou, ainda que indiretamente, a

presente garaniia; e

q) os Iméveis estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou
radioativos, dejetos perigosos, substancias téxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos,
amianto ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substidncia ou material

considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetd-los, ou, ainda que

indiretamente, a presente garantia.

4.8.1. As declaragGes prestadas pela Fiduciante neste Contrato sdo vélidas e a Fiduciante
envidard seus melhores esforcos para manté-las vélidas até o cumprimento integral das

Obrigaces Garantidas.

4.9. Liberdade Econémica: As Partes pactuam que o presente negécio juridico é celebrado sob a

égide da “Declaracéo 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 '

disposigBes aqui contidas sdo de livre estipulacig das-Partes pactuantes, com a aplicacdo das,fegras
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de direito empresarial apenas de maneira subsidiria ao avengado, hiptese em que nenhuma norma

de ordem publica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo dos Iméveis VY3: Uma vez consolidada a propriedade dos Iméveis VY3, ou de parte
deles, em nome da Securitizadora, por for¢ca da mora, dever3o ser alienados 0s Iméveis VY3 pela
Securitizadora a terceiros, sendo alienados cada um dos Iméveis VY3 individualmente, observados os
procedimentos do 7.8. abaixo, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n2 9.514/97 e

demais dispositivos legais vigentes aplicveis ao caso, como a seguir se explicita:
a) -a alienacdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente;

b} o primeiro leildo pablico serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do registro
da consolidacdo da propriedade em nome da Securitizadora, devendo os Iméveis VY3 serem

ofertados no primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 6.1.1., abaixo definido;

c) ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram, conforme
alinea “b” acima, os Imdveis VY3 serdo ofertados em segundo leil3o, a ser realizado dentro
de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leilic publico, pelos valores das Obrigacdes
Garantidas atualizados, com todos os encargos apurados até entdo e acrescidos da projecio
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 32, da Lei n® 9.514/97;

d) os leilSes publicos serdo anunciados mediante edital Gnico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulacio no local dos Iméveis VY3. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia enderegada ao endereco constante no predmbulo

desta Alienagdo Fiduciéria acerca das datas, locais e horarios de realizacdo dos leildes; e

e) a Securitizadora, ja como tlt ar da prqprledadeplena transmitira tal propriedade € a posse

P
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5.2. Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes

conceitos:

a) valor dos Iméveis VY3 é aquele mencionado no item 6.1.1., abaixo, af incluido o valor das

benfeitorias e acessdes;

b) valor da divida € o equivalente & soma das seguintes quantias: (i) valor das ObrigacBes
Garantidas, nele incluidas as prestaces ndo pagas, atualizado até o dia do leil3o bem como
das penalidades moratdrias, encargos e despesas abaixo elencadas; (ii) custeio dos reparos
necessdrios a reposicdo dos Iméveis VY3 em bom estado de manutencéo e conservacio, a
menos que a Fiduciante j& o tenha devolvido em tais condigbes & Securitizadora ou ao

adquirente no leildo extrajudicial; e (iii) despesas com a consolidagio da propriedade em

nome da Securitizadora; e

c) despesas sdo o equivalente & soma dos valores despendidos para a realizacio do ptblico
leildo, neles compreendidos, entre outros: (i) os encargos e custas de intimac&o da Fiduciante;
(i} os encargos e custas com a publicacio de editais; (iii) a comissdo do leiloeiro; e {iv)
despesas razodveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela Securitizadora, inclusive

honorérios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussio 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 Iméveis VY3 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 a importancia que sobejar, na forma adiante

estipulada.

5.4. Procedimentos do Segundo Leilfo: No segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” do

item 5.1., acima e no item 7.8., abaixo:
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a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor das Obrigacdes
Garantidas executadas juntamente com as despesas descritas no item 5.2, acima, e na
legislagdo em vigor, hipétese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo
recebimento, a Securitizadora entregara a Fiduciante a importéncia que sobrar, se aplicavel,

como disciplinado no item 5.5., abaixo; e

b} se 0 maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor da divida nos termos do item 5.2.
acima, a Fiduciaria se manterd de forma definitiva na propriedade e posse dos Iméveis VY3 e,
ndo obstante, a Fiduciante e os Fiadores continuardo obrigados a quitar o saldo devedor
remanescente das Obrigagdes Garantidas, ndo se aplicando o disposto nos §§ 52 e 62 do art.

27 da Lei n2 9.514, conforme previsto no art. 92 da Lei n2 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 colocar4 a diferenca  sua disposicio 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 néo ocorrendo a restituicio da posse dos Iméveis VY3 no prazo e

forma ajustados, a Securitizadora, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos
adquirentes em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracdo judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n2 9.514/97, a
reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagio no prazo méximo
de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, a consolidac3o da propriedade do dominio Gtil dos
Imoveis VY3 em nome da Securitizadora, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da
venda dos Iméveis VY3 no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acdo
de reintegracéo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa diéria de ocupacio

fixada judicialmente, nos termos do art. 37-A da Lei n2 9.514/97, e demais despesas previstas nesta

Alienagdo Fiducidria.

5.6.1. Considerando que 03

dlmentos e 0s prazos estabelecidos na presente { Clausula

estdo diretamente’ relamonado 330 qué: p’i"év aj gislagdo brasileira, as Partes acorflam desde
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i@ que as alteragBes legais prevalecerdo, aos procedimentos e prazos estabelecidos, na

presente clausula.

5.6.2. Responde o Fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre os Iméveis

VY3, cuja posse tenha sido transferida para a Fiducidria, até a data ern que a Fiduciaria vier a

ser imitido na posse.
CLAUSULA SEXTA — DO VALOR DE VENDA DOS IMOVEIS VY3 PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor de Avaliacdo: As Partes convencionam que o valor de venda de cada um dos Iméveis

VY3, na presente data, para fins de realizacdo do respectivo leildo, é o respectivo-valor de aquisicdo,

conforme descrito no Anexo |l ao presente (individualmente, “Valor de Aquisicdo”), observada, ainda,

a Proporcdo das ObrigagGes Garantidas para cada um dos Iméveis VY3, conforme consta do Anexo [l

abaixo.

6.1.1. Caso a presente garantia fiducidria venha a ser executada, o Valor de Aquisicdo de
cada um dos Imdveis VY3 serd atualizado previamente a realizagio do primeiro leilZo por
empresa que venha a ser contratada pela Emissora, as suas exclusivas expensas, escolhida a
exclusivo critério da Fiducidria mediante deliberagdo em assembleia de Titulares dos CRI

(“Valor de Avaliacdo”), sendo que o valor a ser considerado em cada leil5o serd o maior entre

o Valor de Avalia¢do e o valor atualizado das ObrigagBes Garantidas. A atualizag3o ora tratada
deverd ser contratada em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do evento que der ensejo a

excussdo com prazo maximo para entrega do laudo em até 10 (dez) Dias Uteis, sob pena de

utilizac3o do altimo valor disponivel.

6.1.2. Caso o Valor de Avaliagdo dos Imdveis VY3 seja inferior ao utilizado pelo érgdo
competente como base de célculo para a apuragdo do imposto sobre transmisso inter vivos,

este ultimo serd o valor minimo para efeito de venda dos Imdveis no primeiro leilo, devendo

o presente instrumento ser aditado, caso assim exigido pelo cartério de registro de imdveis,
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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 omissdo da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta Alienaco Fiducidria, ou a n3o
aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes, n3o acarretard o cancelamento das
penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a

qualguer tempo, caso permane¢am as causas.

7.1.1. O disposto no item 7.1., acima, prevalecera ainda que a tolerancia ou a n3o aplicaco

das cominagdes ocorra repetidas vézes, consecutiva ou alternadamente.

7.1.2. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima néio implicard novacdo ou
modificacdo de quaisquer disposi¢des desta Alienacdo Fiducidria, as quais permanecerio

integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.2. Extensdo das ObrigacSes ora Assumidas: As obrigacBes constituidas por esta Alienacio

Fiducidria 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 Alienacdo
Fiducidria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencio das certidSes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessdrias 3 sua efetivaco 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 Imdveis de Osasco/SP e de Servigo de Titulos e

Documentos, de gquitacdes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacio.

7.3.1. As Partes autorizam e determinam, desde j3, que o Sr. Oficial de Registro de Imdveis de
Osasco/SP competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros

e averbacgbes necessdrios decorrentes da presente Alienac8o Fiduciéria, isentando-o de

qualquer responsabilidade pel
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7.4. Prevaléncia da Alienacdo Fiducidria: Fica desde logo estipulado que a presente Alienacio

Fiduciaria revoga e substitui todo e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a

esta data sobre 0 mesmo objeto.

7.5, Desapropriacio dos Imdveis VY3: Na hipétese de desapropriagiio total ou parcial dos

Imdveis VY3, a Securitizadora, como proprietéria, ainda que em cardter resoldvel, serd a Unica e
exclusiva beneficidria da justa e prévia indeniza¢dio paga pelo Poder Expropriante, na proporcio dos

Imébveis VY3, salvo se as Obrigacdes Garantidas j& tiverem sido integralmente quitadas.

7.5.1. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciante, a indenizagfio acima tratada for (a)
superior ao valor das Obrigages Garantidas, a importancia que sobejar serd entregue
Fiduciante, conforme aplicdvel, na forma disciplinada neste Contrato; ou (b) inferior ao valor
das Obrigac@es Garantidas, a Fiduciante continuard obrigada pelo saldo remanescente das
Obriga¢Ses Garantidas, devendo pagé-lo de imediato, na hipétese de desapropriacdo total,

ou ainda, no caso de desapropriacio parcial.

7.6. Comunicacdes: As comunicacBes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos
deste Contrato, se feitas por correio eletrénico, serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente); se feitas por correspondéncia, as comunica¢Bes serSo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo Correio ou
por telegrama, nos enderegos constantes a seguir:

Se para a Fiducidria:

VY3 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

Se para a Fiduciante:
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TRUE SECURITIZADORA S.A.
Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 Andar, Cj. 12
Vila Nova Conceicdo, S50 Paulo - SP
CEP 04506-000
At.: Arley Custédio Fonseca
el.: (011) 3071-4475

Correio Eletrénico: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

7.6.1. Nenhuma das Partes poderé alegar desconhecimento ou n3o 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 endereco, ndo
notificou as outras de tal circunstdncia e novo endereco. As Partes reconhecem. que as
correspondéncias enviadas, em nome delas, para os enderecos acima declinados serdo
consideradas vélidas e eficazes para todos os fins e efeitos de direito, sendo proibido que

qualquer das Partes, no futuro, alegue ndo ter recebido qualquer correspondéncia gue tenha

sido enderecada aos referidos enderegos.

7.7. Dia Util: Para fins desta Alienacdo Fiduciaria “Dia Util” significa qualguer dia exceto sdbados,
domingos ou feriado declarado nacional na Replblica Federativa do Brasil. Considerar-se-3o
prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacio por quaisquer das Partes, até

o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se na data de vencimento da respectiva obrigacdo ndo for um

Dia Util.

7.8 Para os fins e efeitos desta Alienagdo Fiducidria, em especial das Clausulas Quarta, Quinta e
Sexta, acima, as Partes estabelecem, agindo de boa-fé e em comum acordo, tendo em vista a omiss3o
da Lei n2 9.514/1997, que a presente Garantia Fiducidria e/ou as Obrigacfes Garantidas poderio ser

executadas no todo ou em parte, em procedimentos simultineos ou sucessivos.

7.8.1 Na hipétese de execugdo parcial da Garantia Fiducidria, a Fiducidria indicarad os

imdveis que serdo ob;eto- d‘mprocééi‘mento de excuss3ao, que correrd, em relagao a cada

106
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Imével, perante o 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP, mandando intimar, nos

termos da Clausula Quarta, acima, a Fiduciante.

7.8.2 Na hipdtese de execucdo parcial das ObrigacSes Garantidas, a Fiducidria indicard
precisamente o valor ou a fragdo das Obrigacdes Garantidas que seréd executada, bem como
os imoveis cuja propriedade tenha consolidada em seu nome para tal execucfio, de modo que
tais imoveis respondam apenas e tdo-somente pelo valor ou fracio das ObrigacBes Garantidas
que garante, conforme indicado no Anexo Il desta Alienacdo Fiducidria. Nesse caso, a parcela
remanescente das Obriga¢Bes Garantidas continuard plenamente garantida pelos Iméveis
VY3 que ndo tenham sido executados e a presente Alienacdo Fiducidria permanecerd
plenamente vélida, plena e eficaz com relacio a essa parcela remanescente das ObrigacSes
Garantidas, a qual ndo serd 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.

Legislacdo Aplicdvel: Os termos e condigBes deste instrumento devem ser interpretados e

processados de acordo com a legislagio 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.

£, 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 pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)
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[ANEXO Il - PROPORCAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS]

Percentual, relativo ao
Matricula Valor de Aquisicdo Valor das Obrigactes
Garantidas
[*] [] [*]
=] 1*] [+]
(=] [+] [*]
[ [=] [«]
[*] (] [*]
[*] [+] [+
Total RS [+] [*]%
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ANEXO VII

Minuta de Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios

Anexo VI - Minuta de Contrato de Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS
AVENCAS (VY3)

O presente “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avencas

(VY3)” é celebrado por e entre:

| — PARTES:

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agBes, 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 n2

33.030.514/0001-49, 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
Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 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 (“Fiducidria” ou “Securitizadora”);

(sendo a Fiduciante e a Fiducidria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e

7

individualmente, como “Parte”);

It — CONSIDERAGOES PRELIMINARES:




ot
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1) em 01 de outubro de 20189, a Fiduciante emitiu 9.250 (nove mil duzentas e cinquenta)
debéntures, no valor total de R$ 9.250.000,00 (nove milhes, duzentos e cinguenta mil reais),
em duas séries, sendo a 12 (primeira) série da espécie com garantia real e com garantia adicional
fidejussdria (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 colocagdo privada (“Emiss80”) as quais foram integralmente subscritas pela
Fiduciaria, de acordo com os termos e condigBes definidos no “Instrumento Particular de
Escritura da 19 (primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, 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 Colocagdo Privada da VY3 Empreendimento imobiliério SPE S.A.”, celebrado em 01 de
outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiducidria, na qualidade de debenturista, a Ekko Group
Incorporagdes e Participa¢des Ltda., inscrita no CNPJ sob o n2 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, 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 obrigagSes, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures 12 Série,
de titularidade da Fiducidria, que compreendem a obrigacio de pagamento pela Fiduciante do
valor nominal unitério, acrescido da remunerago, bem como todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Fiduciante por forca das Debéntures 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”); e (ii) das Debéntures da 22 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras

obrigages, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures da 22 Série, de
titularidade da Fiducidria, que compreendem a obrigacdo de pagamento pela Fiduciante do valor
nominal unitario, acrescido da remuneracdo (o que inclui a participagdo nos lucros), bem como

todos e quaisquer outros dlreltos cr&ﬁﬁ&%@s‘d@#l‘d@&%eﬁﬁldumante por forga das Debéntures
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da 22 Série, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais como encargos moratérios, multas,

penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de Emissio

de Debéntures (“Créditos Imobilidrios 02”);

n) 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 (“CCI 01”) e outra para representar
a totalidade dos Créditos Imobilidrios 02, consubstanciados nas Debéntures da 22 Série (“CC1 027,
que quando referida em conjunto com a CCl 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

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no .CNPJ/ME sob o ne

22.610.500/0001-88 (“Vérix’), na qualidade de instituicio custodiante das CCl (“Escritura de
Emisso de CCI); |

o) a Fiducidria 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 Instrucdo CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada {“Instrucio
CVM n2 414/04”);

p) as Debéntures foram integralmente subscritas pela Fiducidria, mediante a
formalizagdo da Escritura de Emissfio de Debéntures, com a inscricdo da titularidade no livro
préprio e a assinatura dos respectivos Boletins de Subscricdo, para fins de vinculacio dos
respectivos Créditos Imobilidrios 01, representados pela CCl 01, assim como dos Créditos
Imobilidrios 02, representados pela CCl 02, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2272 e
da 2282 Séries da 12 Emissdo da Securitizadofa (“CRI"}, os quais foram objeto de oferta pablica
de distribui¢do, com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM ne 476, de 16
de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de CRI”), conforme condicBes estabelecidas

ho respectivo termo de securitizagio (“Termo de Securitizac8o”), celebrado em [s], entre a

Fiducidria e a Vértx, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI (“Agente Fiducidrio”) e os

Fiadores, na qualidade de avalistas; E"?’SH? z2-21E 3N
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q) 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 Distribuicdo Piblica Primdria, sob Regime de
Melhores Esforcos de Colocagtio, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2279 e 2282 Séries
da 12 EmissGo da True Securitizadora S.A”, celebrado entre o Coordenador Lider e a

Securitizadora (“Contrato de Distribuicdo”);

r) Os recursos originados a partir da integralizacio dos CRI da 2272 Série, foram

utilizados pela Fiducidria na integralizag8o das Debéntures da 12 Série. Os recursos captados com

as Debéntures da 12 Série, por sua vez, foram [ mente] destinados pela
Fiduciante na aquisi¢do dos seguintes iméveis: (a) imével objeto da Matricula n2 70.165, do 12
Registro de Imdveis de Osasco - SP; (b) imével objeto da Matricula n2 61.753, do 12 Oficial de
Registro de Imdveis de Osasco - SP, (c) imével objeto da Matricula n? 127.962, do 12 Oficial de
Registro de Iméveis de Osasco - SP, e (d) imdvel objeto da Matricula n2 86.835, do 12 Oficial de
Registro de Iméveis de Osasco - SP {em conjunto, “Matriculas” e “Iméveis VY3” ou “Imdveis”,
respectivamente), nos quais, apds a unificagio das Matriculas e registro do memorial de
incorporacdo, sera desenvolvido, pela Fiduciante, empreendimento residencial, nos termos da

Lei Federal n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada (“Empreendimento VY3”

ou “Empreendimento”);

s) nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu a
ceder fiduciariamente os direitos creditérios que serfo originados a partir dos instrumentos/
promessas de venda e compra das futuras unidades auténomas do Empreendimento gue sera

desenvolvido sobre os Imdveis (“Adquirentes”, “Unidades” e “Compromissos de Venda e

n

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 de todas as obrigagSes assumidas pela Fiduciante por ocasifo da
emissdo das Debéntures da 12 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das

obrigacdes pecunidrias, prmupm?_&ﬂ’ﬁé@‘s&mﬁa&,ﬁ@@@me previsto na Escritura de Emissdo de
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Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitério, juros
remuneratdrios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem corno o pagamento de

todas as despesas relacionadas & Emiss&io e aos CRI {“ObrigacSes Garantidas das Debéntures da

12 Série”);

1) a Fiduciante poderd contratar financiamento imobilidrio para a construgdo do
Empreendimento VY3, no valor de até RS 19.082.000,00 {dezenove milh&es, oitenta e dois mil

reais) {“Plano Empresario”), que poderd contar, entre outras garantias, com a cessio fiducidria

do percentual equivalente a 80% ({oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais;

u) nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu,
adicionalmente, apés a integral quitacio das Debéntures da 12 Série e do Plano Empresario (caso
aplicével) a ceder fiduciariamente os Direitos Creditérios Totais, em garantia ao cumprimento
fiel e integral de todas as obriga¢es assumidas pela Fiduciante por ocasifo da emissio das
Debéntures da 22 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigacdes
pecunidrias, principais ou acessérias, conforme previsto na Escritura de Emiss3o, tais como os
montantes devidos a titulo de valor nominal unitdrio, juros remuneratérios, participagdes nos
lucros ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de todas as despesas

relacionadas a Emisso de Debéntures e aos CRI (“Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 22

Série”, que quando referidas em conjunto com as ObrigacBes Garantidas das Debéntures da 12

Série, “ObrigacBes Garantidas”);

v) este instrumento foi celebrado em consonincia com os atos constitutivos e demais

atos societarios das Partes;

w) as Partes dispuseram de tempo e condigBes adequadas para a avaliagdo e discuss3o
de todas as cldusulas deste instrumento, cuja celebragio, execucdo e extingdo sdo pautadas

pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

x) este Contrato é celebrado com fulcro na vontade das Partes de realizar os negécios

juridicos ora avengados sendo cgﬁtf"ciﬁafxﬁbe?dﬁde‘\qie contratar é exercida em razio e/nos
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limites da fung8o social do contrato, observado o disposto na Declaracdo de Direitos de

Liberdade Econdmica.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cesséo Fiducidria de Direitos

Creditérios e Outras Avengas VY3” (“Contrato de Cessdo Fiducidria” ou “Contrato”), que serd

regido pelas seguintes cldusulas, condi¢bes e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados com letra maidscula
e ndo definidos neste instrumento teriio o significado a eles atribuidos na Escritura de Emisséio
de Debéntures. Todas as referéncias contidas neste Contrato a guaisquer 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 — CESSAQ FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1 Cessdo Fiduciaria em Garantia: Em garantia do cumprimento de todas as Obrigacdes

Garantidas das Debéntures da 12 Série, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente,
de maneira irrevogavel e irretratével, a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §32,
da Lei 4.728/65, dos artigos 18 ao 20 da Lei 9.514/97, da Declaraciio de Direitos de Liberdade
Econdmica e demais legislagBes apliciveis, o dominio resolivel e a posse indireta dos Direitos
Creditérios Totais, de sua titularidade, compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos,
presentes e futuros, principais e acessdrios, titulados e que venham a ser titulados pela

Fiduciante (“Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios”).

1.1.1. Integrardo esta Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios todos os direitos,
frutos, rendimentos e vantagens que forem atribuidos aos Direitos Creditérios Totais,
titulos, valores mobilidrios, respectivos rendimentos e quaisquer outros bens
eventualmente adquiridos com o produto da garantia prestada, na forma deste

WA =Y
Contrato, su;eltando se@ F“du{" aﬁtej fo;itzé"os termos e condicBes aqui estipulados.
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1.1.1.1. As Partes se comprometem a aditar o presente Contrato [gp

Unidades do Empreendimento VY3, visando inserir e identificar as Unidades no

presente Contrato. A minuta de tal aditamento estd prevista no Anexo [ ac 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, 2

Fiduciaria, até o cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas.

1.1.3. Osvalores oriundos dos Direitos Creditérios Totais deverdo ser pagos na conta
corrente 2138-5, agéncia 3390, do Banco Bradesco S.A. (237), de titularidade da

Fiduciante (“Conta da Fiduciante”), sendo certo que, no dia [:] de cada més, a partir da

formalizac@o 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® [:!:],

agéncia [:], no Banco [-] {(“Conta_do Patrimdnio Separado”). O nfio cumprimento do

dever ora pactuado obriga a Fiduciante a pagar multa moratéria, niio compensatdria,
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 obrigac3o prevista nesse item.

1:1.3:1. Caso a Fiduciante contrate o Planc Empresdrio e opte por ndo utilizar
os recursos de tal financiamento, os valores oriundos das obrigacdes de
pagamento, pelos Adguirentes, no ambito dos Compromissos de Venda e Compra
deverdo ser pagos pelos Adguirentes diretamente na Conta do Patriménio
Separado, sendo certo que, nesta situagfo, a Fiducidria se compromete a
transferir a Conta da Fiduciante, no dia {-_] de cada més, os valores necessarios
para arcar com: (i) eventuais tributos e com a realiza¢do de eventuais dlstratos :
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desenvolvimento do Empreendimento, os quais estardo limitados ao percentual
de 80% (citenta por cento} dos Direitos Creditérios Totais. A Fiducidria ndo ira
apurar tais valores, sendo esta apuracio de responsabilidade da Fiduciante. A

Fiducidria serd 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 aplicdvel e a seu exclusivo critério, que os Direitos
Creditérios encontram-se cedidos fiduciariamente, assim como os dados da conta em

que devem ser pagos, observado o disposto nos itens 1.1.3. e 1.1.3.1., acima.

-1.1.5.  Caso a Fiduciante contrate o Plano Empresario e opte pela. utilizagio dos
recursos de tal financiamento, a Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios ora
constituida passard a abranger, a partir da data de desembolso da primeira parcela do
Plano Empresdrio, o percentual remanescente dos Direitos Creditérios Totais que ndo
for cedido fiduciariamente em garantia do Planc Empresério, sendo certo que, em
nenhuma hipétese, tal percentual serd inferior a 20% (vinte por cento) dos Direitos
Creditérios Totais. Na ocorréncia deste evento, o presente Contrato de Cess3o
Fiducidria devera ser aditado para contemplar o percentual dos Direitos Creditérios
Totais que encontra-se efetivamente vinculado ao pagamento das ObrigacBes
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 méximo de 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais

da presente garantia para que sejam gravados em garantia ao Plano Empreséric.

1.2. Utilizacdo dos Direitos Creditérios: O percentual de 20% (vinte por cento) dos Direitos

Creditérios Totais ora cedidos fiduciariamente em garantia das ObrigacBes Garantidas, serd
transferida pela Fiduciante, nos termos do item 1.1.3. para a Conta do Patrim®nio Separado. A

Fiduciante autoriza desde ji, que até o 72 (sétimo) Dia Util de cada més (“Data de Pagamento

Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série” ou “Data de Pagamento”), o percentual de
W""&TH 2P B0 =4 7
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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 Emiss3o de

Debéntures {“Pagamento Antecipado Compulsério 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 serio 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, apés o pagamento
dos Juros Remuneratérios das Debéntures da 12 Série devidos até a Data do Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, o valor remanescente sera
utilizado na amortizagdio extraordindria compulséria das. Debéntures da. 12 Série

(“Amortizacdo Extraordindria Compulséria_das Debéntures da 12 Série”), até a

realizagdo do resgate antecipado das Debéntures da 12 Série (“Resgate Compulsdrio das

Debéntures da 12 Série”); e (iii) caso os recursos ndo sejamn suficientes para o

pagamento dos Juros Remuneratérios devidos até a Data de Pagamento Compulsério
das Debéntures da 12 Série, o valor correspondente aos dos Juros Remuneratérios

devido e ndo pago serd incorporado no saldo do Valor Nominal Unitdrio 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 Unitédrio das Debéntures da 12 Série, acrescido
(i) dos Juros Remuneratérios das Debéntures da 12 Série, calculados sobre o saldo
devedor calculado pro rata temporis desde a dltima 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 aplicivel, e
demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo Resgate Compulsério das

Debéntures da 12 Série; e (iii) eventuais despesas devidas pela Fiduciante, previstas no

Termo de Securitizag3o.
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1.3. Administrac&o dos Direitos Creditdrios Totais: A administragdio dos Direitos Creditérios

Totais sera realizada pela Fiduciante, na forma prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures

e no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de AcBes.

1.4, Cessdo Fiducidria Adicional: Em garantia do cumprimento de todas as Obriga¢Ses

Garantidas das Debéntures da 22 Série, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente,

de maneira irrevogavel e irretratvel, a partir da presente data e apés a quita¢io integral das

Debéntures da 12 Série (“Condicfic Suspensiva”), nos termos do artigo 66-B, §3¢, da Lei

4.728/65, dos artigos 18 ao 20 da lei 9.514/97, da Declaraciio de Direitos de Liberdade
Econdmica e demais legislagBes aplicdveis, o dominio resolivel e a posse indireta dos Direitos
Creditdrios 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 Fiducidria Adicional”).

1.4.1. Integrardo a Cessao Fiducidria Adicional todos os direitos, frutos, rendimentos
e vaniagens 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 condicdes aqui estipulados.

1.5. Eventos de Inadimplemento: Na ocorréncia de inadimplemento de quaisquer das

ObrigacSes 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 Obrigacdes Garantidas tenham sido
devidamente quitadas, independentemente da realizacio de Assembleia Geral de Titulares dos
CRI, a Fiduciaria poderd utilizar a totalidade dos Direitos Creditérios para satisfazer as Obrigag8es
Garantidas inadimplidas, sendo certo que, na ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento
ora previsto, os Direitos Creditérios passardo a ser administrados exclusivamente pela Fiducidria

ou por terceiro que venha a ser por esta contratado, as expensas da Fiduciante, até a integral

quitag@o das ObrigacSes Garantidas.
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CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Descricdo _das ObrigacBes Garantidas: As ObrigacBes Garantidas possuem as

caracteristicas descritas na Escritura de Emiss3o 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 ¢ insepardvel deste

Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:

2.1.1. Debéntures da 12 Série:

(viii) Valor Total das Debéntures da 12 Série: RS 4.150.000,00 (quatro milhdes, cento e

cinquenta mil reais), na Data de Emissao;

(ix) Remuneragéo das Debéntures da 19 Série: contemplaré juros remuneratérios, a contar
da Data de Integrélizagé’o das Debéntures da 12 Série ou da Gltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série (conforme aplicavel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
diarias dos Pl - Depésitos 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 Emiss8o), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no
informativo didrio disponivel em sua pégina de Iinternet (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 Emiss3o});

(x Encargos moratdrios: multa moratéria, ndo compensatdria, de 2% (dois por cento} e
juros de mora de 1% (um por cento) ac més, incidentes sobre o valor devido, além da
remuneracdo devida nos termos da Escritura de Emissio de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

(xi) Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures da 12 Série: na Data de
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{xii)

(xiil)

{xiv)

212

(i)

(ii)

Compulsérios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissio de D'ebéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracéo 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 efou da Amortizagio Extraordinria
Facultativa das Debéntures da 12 Série ou da ocorréncia de qualguer Evento de

Vencimento Antecipado, conforme definidos na Escritura de Emiss3o de Debé&ntu res;

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 Unitério das Debéntures

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

acima; e

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

estdo discriminados na Escritura de Fmissdo de Debéntures.

Debéntures da 22 Série:

Valor Total das Debéntures da 22 Série: RS 5.100.000,00 (cinco mithdes e cem mil

reais), na Data de Emissdo;

Remuneragdo das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série fardo jusauma
remuneragdo que contemplara juros remuneratérios, a contar da primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures da 22 Série, correspondentes a 0,001% a.a. (um

milésimo por cento ao ano) incidentes sobre o seu Valor Nominal Unitério;

=4 3 [ 3
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(ifi)

(iv)

(v)

Participagdo nos Lucros: As Debéntures da 22 Série contardo, ainda, com a participacio
nos lucros que seriam distribuidos pela Fiduciante aos seus acionistas, a ser paga sob
as mesmas condigfes e na mesma data do efetivo pagamento pela Fiduciante de
qualquer dividendo, bonificagdo em dinheiro ou qualquer outra vantagem pecunidria
gue venha a ser efetivamente transferida pela Fiduciante aos seus acionistas, inclusive
a titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizagdo de acSes, sempre de
forma a que a Fiducidria receba a titulo de remuneracéo, participacdo nos lucros
liquida equivalente a 99,90% (noventa e nove inteiros e noventa centésimos por

cento) (“Participac8o nos Lucros”), nos termos especificados na Escritura de Emiss3o

de Debéntures;

Encargos moratérios: multa moratdria, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor devido, além da
remuneragdo devida nos termos da Escritura de Emiss3o de Debéntures, a partir da

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures da 22 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 22 Série, sem prejuizo da Amortizacio Extraordinaria
Compulsédria das Debéntures da 22 Série, do Resgate Antecipado Compulsério das
Debéntures da 22 Série, da Amortizacdo 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 22 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 22 Série, sem prejuizo dos casos de Amortizacdo
Antecipada Compulséria das Debé&ntures da 22 Série, de Resgate Antecipado
Compulsério das Debéntures da 22 Série, de Amortizagdo Extraordindria Facultativa
das Debéntures da 228 Série ou ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento

Antecipado, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures;
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(vil}  Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures da 2¢ Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 22 Série, serd devida uma multa de
150,00% (cento e cinquenta inteiros por cento) incidente sobre o saldo do Valor

Nominal Unitério das Debéntures da 22 Série; e

(vii) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 22 Série

esido discriminados na Escritura de Emiss3o de Debéntures.

27, Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1., acima as Obrigacdes

Garantidas estdo perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emiss3o de Debé&ntures.

CLAUSULA TERCEIRA ~ APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1 Formalizacdo da Cess3o Fiducidria dos Direitos Creditérios : A Fiduciante se obrigaa, no prazo

de até 5 (cinco) dias Gteis contados da data de assinatura deste Contrato e de qualquer
aditamento ac presente instrumento: (a) a protocold-lo nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das sedes das partes signatdrias; e, (b) as expensas da Fiduciante, enviar
Fiducidria, 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 averbacBes e
registros relacionados a celebracgfo e registro do presente Contrato, das garantias nele
previstas ou de qualquer alteracfo serio de responsabilidade da Fiduciante. N3o
obstante, a Fiducidria poderd, caso a Fiduciante n3o faca 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 Fiducidria sem prejuize do descumprimento de obrigacdo ndo
pecuniaria, para pagamento dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais
formalidades previstas neste Contrato. Nestes casos, a Fiduciante deverd reembolsar a
Fiducidria por tais custos e/ou despesas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do

recebimento da respectiva nota de débito emitida pela Fiduciaria.
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3.1.2. Caso o registro deste Contrato e seus aditamentos 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 constituicdo da presente garantia e/ou

publicidade desta, devera ser adotado pela Fiduciante.

CLAUSULA QUARTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

4.1. Excussdo da Cessdo Fiduciaria: A Fiduciaria podera promover a imediata execucdo da presente
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios em garantia, independentemente de qualquer aviso ou

notificagdo judicial ou extrajudicial, quando do inadimplemento de qualquer das ObrigagSes

Garantidas.

4.1.1. A excussao dos Direitos Creditdrios, na forma aqui prevista, serd procedida de
formaindependente e em adigdo a qualquer outra execugdo de garantia, real ou pessoal,

concedida 2 Fiducidria em garantia do cumprimento das Obriga¢es Garantidas.

4.1.2. Caso, ap6s a aplicagdo dos recursos relativos acs Direitos Creditérios para
pagamento das ObrigacBes Garantidas, seja verificada a existéncia de saldo devedor

remanescente, referido saldo devera ser imediatamente pago pela Fiduciante.

4.1.3. A Fiduciante autoriza a Fiducidria desde j4, independentemente de
interpelacdo, 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 Obrigacdes Garantidas podendo, ainda, realizar a cess3o dos

Direitos Creditérios a terceiros e/ou de qualquer outra forma dispor ou descontar os

Direitos Creditorios.

4.13.1. Em caso de excussdo da presente Cessfo Fiducidria de Direitos

Creditérios, a Fiduciante deveré transferir, em até 1 {um) Dia Util a totalidade dos

Direitos Creditérios depositados na Conta da Fiduciante para a Conta do
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Venda e Compra e serd, direta ou indiretamente, através de terceiro por esta

contratada, responsdvel pela realizacdo de cobrangas e/ou quaisquer

renegociacdes dos Compromissos de Venda e Compra.

4.1.3.2. A Fiduciante, desde j&, outorga mandato irrevogével e irretratavel, na
forma dos Artigos 684 e 686, pardgrafo tnico da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cdédigo Civil”), transferindo para a Fiduciéria, caso a
presenie garantia seja executada, todos os poderes necessarios para, na
qualidade de titular dos Direitos Creditdrios: (i) praticar os atos listados nos itens
4.1.3.e4.1.3.1, acima; e ainda, (ii) fazer tudo o mais que se faca necessdrio para

tornar efetiva e eficaz a realizagdo dos atos previstos neste mandato.

4.1.4. A Fiduciante serd responsdvel pelo pagamento de todas as despesas
decorrentes da presente Cessfo Fiducidria de Direitos Creditdrios para sua efetivacio,
formalizag&o, bem como pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser criados
efou majorados, incidentes sobre os valores depositados na Conta da Fiduciante ou na

Conta do Patrimdnio Separado, conforme aplicdvel.

4.15. Todas as despesas necessarias gue venham a ser incorridas pela Fiducidria
inclusive honorérios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excuss3o da
garantia objeto deste Contrato, além de eventuais tributos, encargos, taxas e comissdes,

integrardo o valor das Obrigag&es Garantidas.

4.1.6. A Fiducidria compete o direito de usar das acdes, recursos e execucdes,
judiciais e extrajudiciais, ou quaisquer outros direitos, garantias e prerrogativas cabiveis
para receber e exercer os demais direitos conferidos a Fiducidria, em razdo da Cessdo

Fiducidria de Direitos Creditérios ora constituida.

4.1.7. Uma vez cumpridas integraimente as ObrigacBes Garantidas, a Cessdo

Fiduciaria de Direitos Creditérios ora constituida se extinguira e, como consequéncia, a
WY 2P
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Fiducidria a Fiduciante.

4.1.8, Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento das
Obrigagdes Garantidas, a Fiducidria devera comunicar a Fiduciante, por escrito, sobre tal

fato no mesmo dia em que tomar conhecimento do referido evento.

CLAUSULA QUINTA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

5.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacBes assumidas neste
Contrato ou em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogével e irretratavel, obriga-se,

perante a Fiduciéria 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

cobranga, a critério da Fiduciante, que os respectivos Direitos Creditérios encontram-se cedidos

fiduciariamente;

{if) manter a garantia aqui constituida vigente, vélida, eficaz e em pleno vigor, sem
qualquer restricdo ou condigdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade

de acordo com os principios contdbeis aceitos no Brasil;

{iii) obter e manter validas e eficazes todas as autorizaces, incluindo as societdrias e

governamentais, exigidas: (a) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e {(b) para o fiel,

pontual e integral cumprimento das obrigag®es 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 obrigagSes previstas neste Contrato;
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(vi) ndo ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ao capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opgdo de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer énus ou gravame, incluindo, mas
ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depésito, alienacio fiducidria, cessio
fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”), judicial ou
extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita cu onerosa, no todo
ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos direitos creditérios e/ou dos direitos a estes
inerentes, exceto pela Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios objeto deste Contrato e pelas
Garantias Reais, conforme definidas na Escritura de Emiss3o de Debéntures e/ou pelas garantias
reais que venham a ser outorgadas para o banco financiador do Plano Empresério, nos

percentuais ja previamente acordados na Escritura de Emiss3o 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 Fiducidria, 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 necessérios a excussio da Cessdo

Fiducidria de Direitos Creditérios aqui constituida;

(ix) informar no prazo de 2 {dois) Dias Uteis de seu conhecimento 2 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, acdo, procedimento ou

processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Empreendimento VY3 e/ou os Direitos

Creditdrios;

(x) pagar ou fazer com que o contribuinte definido na legislagdo tributdria pague, antes da

incidéncia de qua!quer multa, |dades jyros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes

St Dl —i:
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{xi) enviar todos os relatdrios necessdrios ao acompanhamento da garantia, como
Demonstrativos Financeiros, documentos societdrios, entre outros, desde que n3o seja

informagao privilegiada; e

{xi) realizar a transferéncia dos Direitos Creditérios da Conta da Fiduciante para a Conta do

Patrimdnio Separado em cada Data de Transferéncia, caso aplicével.

5.1.1. Os valores referentes aos Direitos Creditérios, recebidos diretamente pela
Fiduciante, sdo considerados de titularidade da Fiduciaria, n3o integrando o patriménio

da Fiduciante.

CLAUSULA SEXTA ~ DECLARACOES DAS PARTES

6.1. Declaracdes: Cada uma das Partes declara e garante 3 outra Parte que:
(i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os

negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a

sua celebracdo, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigacées

nele assumidas;

i) tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebragso deste Contrato, bem

como envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigagSes previstas neste Contrato;

(iii) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, vélida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

(iv) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacBes: (a) n3o violam

qualquer disposicdo contida em seus documentos societdrios; (b} ndo viclam qualquer lei,
- H-““‘{; Af e, w
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exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizagio de qualquer natureza; {d) n3o
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam
parte; e (e) ndo exigem consentimento, aprovagio ou autorizacio de qualquer natureza ou todas

as autorizagdes ja foram devidamente obtidas;

{v) estd apta a cumprir as obrigaces previstas neste Contrato e agira em relacdo a eles de

boa-fé e com lealdade;

{vi) ndo se encontra, assim como os representantes legais ou mandatarios que assinam este
Contrato ndo se encontram, em estado de necessidade ou sob coagfo para celebrar este

Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco t&m urgéncia

“em celebra-los;

{vii) conhece e esta em consonéncia com todas as disposicSes 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 anticorrupco e/ou organiza¢des antissociais e
crime organizado; (i} ndo promete, oferece ou d4, direta ou indiretamente, qualquer item de
valor a agente puiblico ou a terceiros para obter ou manter negécios ou para obter qualquer
vantagem imprépria; e (iil) em todas as suas atividades relacionadas a este instrumento,

cumprird, a todo tempo, no que for materialmente relevante, com todos os regulamentos e

legislacdo aplicaveis;

(vifi) 0s representantes legais ou mandatirios que assinam este Contrato t8m poderes

estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacBes estabelecidas neste

Contrato;

(ix) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condico do

negdcio ora contratado, em caréter irrevogével e irretratdvel nos termos dos artigos 683 e 684

do Cédigo Civil Brasileiro;

2

(x) as discussdes sobre osobieta contratné‘iw_deste Contrato foram feitas, conduzid e
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implementadas por sua livre iniciativa;

(xi) foi informada e avisada de todas as condi¢&es e circunstancias envolvidas na negociacgo

objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi

assistida por assessores legais na sua negociagio;

(xdi} este Contrato constitui-se uma obrigacdo vélida e legal para as Partes, exequivel de

acordo com os seus respectivos termos, e ndo hé qualquer fato impeditivo a celebragio deste

Contrato;

(xiii) as declaragdes e garantias prestadas neste Contrato sdo 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 declaracso ou

garantia; e

{xiv) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negocios, bem como em operactes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o

contetido deste negécio e é capaz de assumir tais obrigacBes, riscos e encargos.

6.2.1. As Partes pactuam que o presente negécio juridico é 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 disposicdes aqui contidas sdo de livre estipulacio das Partes pactuantes, com a aplicagdo
das regras de direito empresarial apenas de maneira subsididria ao avengado, hipétese em

que nenhuma norma de ordem piblica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que

pactuou contra ela.

6.2, Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragdes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante 2 Fiducidria, nesta data, que:

T I ST  Aet —%3
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dnus, gravames, encargos, direitos de garantia, opgdes, reivindicacdes, defeitos de titularidade,
penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou transferéncia de

qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

(i1) estd devidamente autorizada para realizar a Cess3o Fiducidria dos Direitos Creditérios,
responsabilizando-se perante a Fiducidria pela correta formalizagdo, pela existéncia,

legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos Direitos Creditérios e pela cessdo fiduciaria

destes nos termos deste Contrato;

(iii) a assinatura, cumprimento das obrigacBes e os pagamentos oriundos deste Contrato
ndo violam e n&o violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicdveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultarfo em desisténcia de, ou constituirdo mora

em relac8o a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele aplicivel;

{iv) ndo tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acBes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer érgdo do judicidrio, agéncia
governamental, comissdo, cdmara ou outro érgdo administrativo, das quais sejam parte ou que
possam afeta-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patriménio da
Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagdes, ou que possam prejudicar o

cumprimento de qualquer das obriga¢8es estabelecidas por este Contrato; e

(v) todas as informagdes disponibilizadas a Fiducidria por ou em nome da Fiduciante t&m
sido e serfo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu

contelddo e ndo contém e ndo conterfo qualquer afirmacdo falsa ou omiss3o sobre fato

relevante.

6.2.1. NZo 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

desembaragados de énus, restri¢des, dividas ou gravames.

o T My
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deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das ObrigacBes Garantidas.

6.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e suas
respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra
todas e quaisquer reivindicacdes, danos, perdas, responsabilidades e despesas (incluindo,
sem limitacdo, despesas e honorarios 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

ndc veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragBes e garantias aqui

contidas.

CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1, Comunicacdes: Todas as comunicacBes entre as Partes serdo consideradas vélidas a
partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham

a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciaria:

VY3 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, n2 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 — Sdo Paulo, SP

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

Faw H=¥
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7.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicag8es que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito seréio considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletrbnico, quando da mensagem eletrénica, nos enderecos indicados no
ftem 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 modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem
consideradas como efetuadas 2 {dois) dias apés a respectiva expedico, as comunicagdes,
notificagBes ou interpelagBes enviadas aos enderecos constantes neste Contrato, ou nas
comunicacbes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que n3o haja

comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

7:1.2, Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicBes contidas neste

Contrato forem consideradas invdlidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis

aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicBes nio serdo afetadas

ou prejudicadas a qualquer titulo.

7.13. Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em caréter irrevogével e irretratavel,
vinculando as respectivas Partes, seus (promissérios) cessiondrios autorizados e/ou
sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cldusulas,

termos ou condigBes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo

aplicavel.

7.1.4. Validade e Eficdcia: Qualquer alteraco ao presente Contrato somente sera

considerada vélida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes.

7.1.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) s3o cumulativos
com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) sé admitem
rendncia por escrito e especifica. A tolerdncia e as concessdes reciprocas terdo carater
eventual e trans;;tprlo gigaﬁgsgrggunja{gog?gm qualquer hipétese, renincia, transigéncia,
far o TIGIE WO wdeas - .
remicdo, perda;odificadaorreticioolr arripliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,

G8BagtEl S NONG-




Instrurnento Particular de Escritura da 12 Emissiio de Debéntures Simples, N&o Conversiveis em AgSes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantic: Reale Com G?grc::-ﬁffq Adicionel Fidejussdria e a Segunda Série, du Espécie
Com Garantia Real e Com PoarticipagGo nos Lucros, para Coiociug&q FPrivada, da.VY3 Empreendimento Imobiliario SPE 5.A.

prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim
como, quando havidas, o serSo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes
previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima n3o
implicaré novagdo ou modificacio de quaisquer disposicSes deste Contrato, as quais

permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.1.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificacio, alteracdo ou aditamento ao presente

Contrato somente serd vélido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

7.1.7. Autorizacdo: As Partes concordam que o presente Contrate poderd ser alterado,
sem a necessidade de qualquer aprovagdo dos titulares de CRI, sempre que e somente (i)
quando tal alteragdio decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequagdo 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 (jii) em virtude da atualizacio 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 Gtil qualquer dia que nio seja
sébado, domingo, ou feriado declarado nacional na Reptiblica 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 j&, que o presente

Contrato constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784

e seguintes da Lei Federal n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme em vigor.

7.1.10.  Fiel Depositdria: As Partes estabelecem que a Fiduciante serd responsavel como fiel

depositéria, pela guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a vilida e eficaz

constituicdo dos Direitos Creditdrios (“Documentos Comprobatérios”)

£:.0.1. A;_Fiducggtggc&itg; geiﬁ_t}e a’gg, a sua nomeacado como fiel depositaria dos
o ;:: f, e e s

Documentos Compfobatérigs- sob’ sea guarda e custédia, na figura de seus
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representantes legais, que serdo responsédveis pelos Documentos Comprobatérios

(“Fiel Depositaria”}, e declara conhecer as consequéncias decorrentes de eventual ndo

restituicdo dos Documentos Comprobatdrios & Fiducidria quando solicitados,
assumindo a responsabilidade por todos os danos comprovados que venham a causar

a Fiducidria por descumprimento ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Cédigo

Civil.

7.10.2. A Fiduciante fica obrigada a entregar os Documentos Comprobatérios 3
Fiducidria quando por esta solicitados, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis, contado
do recebimento de notificagio nesse sentido, sob pena de descumprimento de
obrigacdo ndo pecunidria e as implicagdes relacionadas, ohservando-se o quanto

disposto no item 7.10.1. supra.

7.2, Ordem de Execucdo das Garantias: Foram outorgadas outras garantias as Obriga¢des

Garantidas, sendo certo que nenhuma garantia tera prioridade para sua excussdo, ficando a
exclusivo critério da Fiducidria (através da Assembleia de Titulares dos CRI) a escolha da ordem

em gue serdo excutidas, nos termos previstos no Termo e nos contratos que constituem as

respectivas garantias.

CLAUSULA OITAVA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser regidos,

interpretados e processados de acordo com a legislacdo vigente na Repulblica Federativa do

Rrasil.

8.2. Forg: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, como o tnico
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 cant.t}:atad,qs,‘as Parte %ssmam o presente Contrato em 03 (trés)

vias de igual teor e formd; na preséncs de 0213  Edstemunhas.
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ANEXO [ -MINUTA DE ADITAMENTO

[#] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS (VY3)

O presente “[e] Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséio Fiducidria de Direitos

Creditérios e Outras Avengas (VY3)” é celebrado por e entre:

1 — PARTES:

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por acSes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S&o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, ne 326, 2¢ andar, CEP 06060-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia {“CNPJ") sob o ne 33.030.514/0001-

49, 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, 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 Fiducidria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e,

individualmente, como “Parte”);

| — CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) em [e] de [e] de 2019, as Partes celebraram “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de

Direitos Credjtdrios e Outras Avengas VY3” (“Contrato”);
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b)  por meio do Contrato, entre outras disposicdes, a Fiducidria cedeu em favor do Fiduciante, os
direitos creditérios liquidos que serSo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e
compra das futuras unidades auténomas do Empreendimento VY3 (“Unidades”) a serem celebrados
entre a Emissora e cada adquirente das Unidade do Empreendimento VY3 que serd desenvolvido

pela Fiduciante sobre os Iméveis (“Adauirente”, “Compromissos de Venda e Compra” e “Cessdo

Fiducidria de Direitos Creditérios”, respectivamente);

c) por forca do item 1.1.1.1 do Contrato, as Partes se comprometeram a aditar o Contrato

__':.], para contemplar o status guo das vendas das
Unidades do Empreendimento e, consequentemente, inserir os Anexos Il, Il e IV do Contrato para

identificar as Unidades do Empreendimento;

d}  em razéo do exposto, na presente data, as Partes inserem os Anexos |l, Il e IV ao Contrato, de
forma a especificar: (i) no Anexo I, a lista das Unidades do Empreendimento; (ii) no Anexo 11l a lista

das Unidades Vendidas do Empreendimento; e (v) no Anexo IV, a lista das Unidades em Estoque do

Empreendimento;

e)  as Partes dispuseram de tempo e condi¢cdes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas

as clausulas deste instrumento, cuja celebragio, execugdo e extingio sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente [e] Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséio

Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avencas {VY3) (“[e]_Aditamento”), que se regers pela

legislacdo e regulamentagio aplicavel & espécie e, em especial, pelas cldusulas e condicBes adiante

expressamenie enunciadas.
It - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DAS DEFINICOES




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo déhDebé‘lntures Simples, Ndc Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia. Rea! e Com Gorantic Adiciorci Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagcdo nos Luc*os pcra Colocc‘gcn Pdvada da VY3 Empreendimento ImobiliGrio SPE S.A.

1.1. Termos. Os termos iniciados em letra maitscula e néo definidos neste [e] Aditamento t&m

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 Ihes sfo atribuidos neste [e] Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA — DO OBJETO

2.1. Objeto. O presente [#] Aditamento tem por objeto inserir os Anexos I, lll e IV ao Contrato, de
forma a especificar: (i) no Anexo Il, a lista das Unidades do Empreendimenta; (i) no Anexo 11, 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. AlteracBes. Resolvem as Partes inserir os Anexos Il, 1ll e IV ao Contrato, de forma que tais

anexos passam a vigorar com a redacdo estabelecida nos Apéndices A, B e C, respectivamente, deste

[*] Aditamento.
CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

4.1. Declaracbes das Partes: As Partes declaram e garantem que: (i) a Cessfio Fiducidria de

Direitos Creditérios foi plenamente constituida quando da celebragdo 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

ndo tenham sido expressamente alteradas/incluidas por este [#] Aditamento ao Contrato.

i ‘,,.Eyfﬂ-g,,lut = e
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4.3, Registro: A Fiduciante se obfiga: a5 nd Trazd dé até 5 (cinco) dias contados da data de

$8684¢EL
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LS

assinatura deste [*] Aditamento: (a) a protocolé-lo nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos

das sedes das partes signatdrias; e, (b) as suas expensas, enviar & Fiduciéria, 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 aplicével.

4.4, Legislacdo Aplicavel: Os termos e condi¢cBes deste [®] Aditamento ao Contrato devem ser

interpretados de acordo com a legislagio vigente na Reptiblica Federativa do Brasil.

CLAUSULA QUINTA - FORO

5.1. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originéria ou decorrente deste-[#] Aditamento

ao Contrato, com rentincia a qualquer 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.

530 Paulo, [e] de [e] de 2019.

[INSERIR APENDICE A — UNIDADES DO EMPREENDIMENTO]
[INSERIR APENDICE B — UNIDADES VENDIDAS]
[INSERIR APENDICE A — UNIDADES EM ESTOQUE]
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ANEXO Vil

Minuta de Contrato de Alienacdo Fiducidria (Unidades em Estoque)

Anexo VIl — Minuta de Instrumento de Alienagdo Fiducidria de Unidades em Estoque

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM_GARANTIA E OUTRAS
AVENCAS (EMPREENDIMENTO VY3 — UNIDADE [e])

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como "Contrato"), firmado
nos termos do artigo 38 da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n2

'9.514/97"), com a redacdo que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei n2 11.076, de 30 de dezembro de

2004, conforme alterada, as partes:

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agBes, 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? 33.030.514/0001-

49, 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 Sdo
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n® 48, 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 Fstatuto Social, na qualidade de

debenturista {(“Fiduciaria” ou “Securitizadora”);
7

{a Fiduciante e a Fiducidria, adiante designadas como "Partes” e, isoladamente, como "Parte"
g raries rarte
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1§ - CONSIDERANDO QUE:

A Fiduciante é proprietdria do imével objeto da matricula n2 [:J, do Registro de Imdveis de

SP, localizado na [:], na Cidade de [

1, SP (“Imével”), no qual est4 sendo por ela desenvolvido o

L

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

VYenda e Compra”) do Empreendimento (respectivamente, “Unidades Vendidas” e “Direitos

Creditdrios das Unidades Vendidas”);

(c) Adicionalmente, a Fiduciante serd a Unica titular da totalidade dos direitos creditérios 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 Creditdrios das Unidades Vendidas, os “Direitos Creditérios”);

(d) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 9.250 (nove mil, duzentas e cinquenta)
debéntures, no valor total de RS 9.250.000,00 (nove milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), em
duas séries, sendo a 12 (primeira) série da espécie com garantia real e com garantia adicional

fidejusséria (respectivamente, “12 Série” e “Debéntures da 12 Série”) e a 22 (segunda) série, da

espécie com garantia real e com participag8o nos lucros (respectivamente, “22 Série” e “Debé&ntures

da 22 Série”, que quando referidas em conjunto com as Deb&ntures da 12 Série, “Debéntures”), para
colocagdo privada {(“Emiss30”) as quais foram integralmente subscritas pela Fiducidria, de acordo
com os termos e condicGes definidos no “Instrumento Particular de Escritura da 12 (primeira) Emisséo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢es, 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 Participac@o Nos Lucros, Para Colocacéo Privada da VY3 Empreendimento Imobilidrio SPE
S.A.%, celebrado em 01 de outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiducidria, na qualidade de
debenturista, a Ekko Group Incorporagbes e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob o ne
23.971.011/0001- 14(“F|adcra”), *%@ﬁgmﬂm? Sﬂ\g:m inscrito no CPF sob o n? 312.660.568-07 -

BT w

{“Fiador I”), e o Sr. José Roberto SI|Va’ rnscnfo*n‘o CPF Sob o n2 009.260.638-55 (“Fiador 11” 'duando
ggpagel
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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 emissdo das Debéntures 12 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras
obrigagbes, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debé&ntures 12 Série, de titularidade da
Fiducidria, que compreendem a obrigagfio de pagamento pela Fiduciante do valor nominal unitario,
acrescido da remuneragdo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela
Fiduciante por forga das Deb&ntures 12 Série, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissfo de Debéntures (“Créditos Imobilidrios 01"}

7

() “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 Debé&ntures da 12 Série (“CCI 01”) e outra para representar a totalidade dos
Créditos Imobilidrios 02 (conforme definidos na Escritura de Emissdo de CCl, definida a seguir),
consubstanciados nas Deb&ntures da 22 Série (“CCl 02”, que quando referida em conjunto com a CCl

01, “CCI"), nos termos do “Instrumento Particular de EmissGo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Sem

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em [dla] de E] de 2019 entre a
Fiducidria, na qualidade de emissora das CCl, e a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 22.610.500/0001-88 (“Vortx”), na qualidade de instituicdo

custodiante das CCI (“Escritura de Emisséo de CCI”);

{g) a Fiducidria é uma companhia securitizadora devidamente autorizada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios {(“CVM”) para desenvolver essa atividade, nos termos da Lei Federal ne 9.514, de

20 de novembro de 1997, conforme alterada, e da Instrucdo CVM ne 414, de 30 de dezembro de

2004, conforme alterada;

(h) as Debéntures foram integralmente subscritas pela Fiducidria, mediante a formalizacdo da

Escritura de Emissdo de Debéntures, com a inscri¢go da titularidade no livro préprio e a assinatura

. = - Gk P PR epd I o~ " s e afe s
dos respectivos Boletins de Subscrigat ipaka fins dé Viscdlacso dos respectivos Créditos Imobilidrios
s AR ey ooyl

01, representados pela ccl 01, assim como dos Créditos Imobiliarios 02, representados pela CCl 02,

S868G¢E1
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aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2272 e da 2282 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora
(“CRL"), os quais foram objeto de oferta publica de distribuic3o, com esforcos restritos de colocacZo,
nos termos da Instrucdo CVM ne 476, de 16 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de

CRI"), nos termos das condi¢Bes estabelecidas no respectivo termo de securitizacdo (“Termo de

Securitizac8o”), celebrado em [e], entre a Fiducidria e a Vértx, na qualidade de agente fiduciario dos

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

() assim, e além da fianga prestada pelos Fiadores e outras Garantias Reais da 12 Série
(conforme definidas na Escritura de Fmissfio de Debéntures), em garantia ao cumprimento fiel e
integral de todas as obrigaces, presente e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante por ocasigo da emissio das Debéntures da 12 Série, incluindo, mas ndo se limitando, ao
adimplemento das obriga¢Bes pecuniarias, principais ou acessérias, conforme previsto na Escritura
de Emissdo de Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitdrio, juros
remuneratorios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas a Emissdo e aos CRI {“ObrigacSes Garantidas”), a Fiduciante se

comprometeu, nos termos da Escritura de Emiss3o de Deb&ntures, a constituir a alienacio fiduciaria

sobre as Unidades em Estoque, mediante a celebracio do presente instrumento.

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

societdrios das Partes; e

(k) As Partes dispuseram de tempo e condigBes adequadas para a avaliacio e discussio de todas

as clausulas deste Contrato, cuja celebrac8o, execugio e extingio s3o 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 disposices, contratuais e legais, apliciveis.

Il - CLAUSULAS:
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CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1, Objeto: Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das fracdes das Obrigacdes

Garantidas devidamente identificadas na Cldusula Segunda, abaixo (“QbrigacBes Garantidas”), a

Fiduciante aliena fiduciariamente e transfere a propriedade resoltivel e a posse indireta 3 Fiducidria
das fragGes ideais do Imdvel identificadas a seguir, correspondentes as Unidades em Estoque do

Empreendimento a seguir identificadas (em conjunto, “Futuras Unidades”), com todas as suas

acessfes, construcdes, melhoramentos, benfeitorias e instalagdes 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 Imdvel que esta detenha ou venha

a possuir (“Alienac&o Fiducidria”):

Fracdo Ideal do Imével Identificacdo da Futura Unidade
[#1% ([=] por cento) (o]
[#1% (=] por cento) #
<1% ([#] por cento) ]
[#1% ([] por cento) =]
[21% ([%] por cento) o]
1.1.1. As Futuras Unidades ora alienadas fiduciariamente em garantia do pagamento das

Obrigacdes Garantidas encontram-se perfeitamente descritas no R.[#] da matricula n2

[;}9 Oficial de Registro de Imédveis da Comarca de [E] - SP, que sera objeto de individualizacio
apds a conclusdo das obras do Empreendimento, com a subsequente instituicio do

condominio edilicio e consequente abertura das matriculas individualizadas para cada Futura

Unidade.

1.1.2. O Imovel foi adquirido pela Fiduciante conforme descrito no Anexo | deste

Contrato.

1.2, Transferéncia da Proprleda“de:ﬁ‘fbﬂﬁliaé‘? Erfaisferéncia da propriedade flduCIarla das

P R

= - r=1
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Futuras Unidades, na forma do item i_l-arclma opera-se com o reglstro da presente ’llenagao
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Fiduciaria no respectivo Cartério de Registro de Imdveis competente e subsistird até a efetiva

liquidag8o integral das ObrigacBes Garantidas.

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa exoneragado

correspondente da garantia fiducidria ora estabelecida.

1.2.1.1. Cada uma das Futuras Unidades garantird apenas fracdo 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 propor¢éo das ObrigacSes Garantidas prevista no Anexo Il ao presente

instrumento (“Proporcdo das Obrigacdes Garantidas”).

1.2.2. Condicdio Resolutiva: A presente Alienagdo Fiducidria operar-se-4 com condicdo
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 Fiducidria compromete-se a entregar a Fiduciante, o termo de liberacio 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 dever ser
liberada da presente Alienagfo Fiducidria acompanhado da minuta do termo de
libera¢do da Alienac8o Fiducidria devidamente preenchido com as informacdes da
Unidade em Estoque a ser liberada, sendo certo que, no mesmo ato da apresentac3o
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 substituiciio & Unidade em Estoque liberada.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. ObrigacSes Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei n? 9.514/97, as Partes declaram gue

as Obrigacfes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

2.1.1.
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(xv)

{xvi)

(xwvii)

(xviii)

(xix)

Valor Total das Debéntures da 12 Série: RS 4.150.000,00 (gquatro milhdes, cento e

cinquenta mil reais), na Data de Emissdo;

Remuneracdo das Debéntures da 19 Série: contemplard juros remuneratérios, a contar
da Data de Integralizagdo das Debéntures da 12 Série ou da Gltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série (conforme aplicvel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
didrias 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 (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 moratérios: 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
remunerac8o 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 Amortizacéio das Debéntures da 12 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 Amortizagio 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 Pugamento da Remuneracéo das Debéntures da 1€ Série: na Data de

Vencimento das D.ebénmsesgaﬁilﬁﬁéu &S@m’s\prejmzo dos Pagamentos Antecupados

a1 wru

Compulsérios das* Debentureyda 1‘*-Serre i:i'o Resgate Antecipado Facu atrvo das
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Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debé&ntures 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, serd devida uma multa de 5,00%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debé&ntures

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

acima;

{(xxi) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Deb&ntures da 12 Série

estdo discriminados na Escritura de Emiss3o de Debéntures.

2.1.1.1. Para fins de registro, os valores proporcionais dos Créditos Imobilidrios s3o atribuidos
para cada uma das Futuras Unidades conforme a Proporgdo das ObrigacBes Garantidas

descritas na tabela do Anexo Il ao presente instrumento.

2.1.1.2. Despesas: Todas e guaisquer despesas incorridas com a eventual execucio da

presente garantia, assim _como demais despesas incorridas referentes ao patrimdnio

separado dos CRI, ser8o arcadas pela Fiduciante.

2.2. Demais Garantias. A presente garantia fiducidria € constituida sem prejuizo de outras

garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o cumprimento das Obrigacdes

Garantidas.
CLAUSULA TERCEIRA — DA GARANTIA FIDUCIARIA
Bidd, Abrangéncia da Alienacdo Fiducidria: A presente Alienac¢do Fiducidria abrange a propriedade

das Futuras Unidades e todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construcées e instalacdes

nelas Ja realizadas, enquanto . naoﬂ‘qm@hﬁaﬁva‘s?é%né‘agoes Garantidas, e vigorara pelo prazo

s Y a

/

necessaric a reposicio mtegral do va[or total das Obngagoes Garantidas e seus respectlvos
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acessorios, inclusive atualizagdo monetdria, permanecendo integra até que sejam cumpridas

integralmente todas as Obrigac8es 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 utilizacdo.

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

Fiduciaria no Cartério de Registro de Imdveis, estara constituida a propriedade fiducidria sobre as
Futuras Unidades em nome da Fiducidria, efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a

Fiduciaria, possuidora indireta das Futuras Unidades objeto da presente garantia fiduciéria.

3.3.1. Foram apresentadas as certid8es negativas de a¢des reais e pessoais reipersecutdrias,

bem como as de énus reais.

3.4. Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-d exclusivamente
enquanto as ObrigacGes 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 & propriedade fiducidria, incluindo eventuais depésitos judiciais
feitos pela Fiducidria em execugdes fiscais de tributos referentes as Futuras Unidades, a Fiduciante
deverd reembolsa-la dentro de 10 (dez) dias uteis, contados do recebimento de sua comunicaco,
sendo aplicdveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria ndo compensatéria de 2% {dois

por cento), juros de mora ndo compensatdrio de 1% {um por cento) ao més, calculados pro rata

temporis (“Encargos Moratérios”).

3.6. Direito de Comprovacdo de Pagamento: A Fiducidria reserva-se o direito de, a qualquer
Pes ';}',.. ,’i‘ L}E%

tempo, mediante aviso com 15 (qulnzeldgas mi_eé s.nua exigir comprovantes de pagamento de
= wii
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encargos fiscais e/ou tributdrios, ou de quaisquer outras contribuicdes, 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 havers

direito de retenc3o 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, &s suas expensas, a registrar este Contrato de Alienacio
Fiducidria nos Cartérios 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 prorrogacio decorra de
exigéncias impostas pelo cartério de registro de imodveis, que estejam sendo
tempestivamente cumpridas. Ao final do prazo supramencionado, a Fiduciante devera
encaminhar & Fiducidria uma via original do presente Contrato de Alienacdo Fiduciéria

devidamente registrado nos Cartérios de Registro de Iméveis competentes.

3.8.2. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato, a Certiddo Negativa
de Débitos relativos a Contribuic8es Previdencidrias e as de Terceiros emitidas pela Secretaria
da Receita Federal e a Certiddo Conjunta Negativa de Débitos relativos a Tributos Faderais 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 Il ao presente

Contrato.

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

fiducidria e a consequente reversdo da propriedade plena das Futuras Unidades a seu favor, a
Fiduciante deverd apresentar ao Cartério de Registro de Iméveis o competente termo de quitagdo,

e/ou termo de liberacgdo (conforme aplicavel), consolidando-se na pessoa juridica da Fiduciante a :

HEMMY 27 .41 o8}
propriedade plena de qualsquer o3t ‘Fuﬁ"‘%s&pdi_d’ = ?swi‘“*
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3.9.1. A Fiducidria devera entregar o devido termo de quita¢do e/ou termo de liberacdo
de garantia para a Fiduciante, com a ciéncia do Agente Fiducirio, independente de
assembleia dos titulares dos CRI, em até 5 (cinco) dias Gteis da quitagdo integral das
ObrigagSes Garantidas e/ou em até 5 (cinco) dias Gteis contados do recebimento, pela

Fiduciante, de versdo assinada do Compromisso de Venda e Compra referente 3 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 ObrigagSes Garantidas acarretars, 3
Fiduciante, a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratdrios, penalidades e
demais acessdrios apliciveis &s Obrigacdes 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 observincia ao art. 26, §1¢ e §29, da Lei n®

9.514/1997, as Partes estabelecem que, em caso de inadimplemento de quaisquer das Obrigactes
Garantidas, a Fiducidria podera iniciar o procedimento de excussdo da presente Alienagio Fiduciaria
através da intimac3o 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 Clausula 4.2 acima, a Fiduciante serd intimada para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias contados do inicio do procedimento de excussio
mediante o pagamento das prestacdes vencidas e ndo pagas, bem como das prestacdes que
se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros
compensatorios, a atualizagdo monetdria, as multas, os encargos moratdrios, os demais

encargos e despesas de intimagdo, inclusive tributos, contribuicdes condominiais e

associativas, se houver.

4.3. Pagamento Sem Atualizaca":ém?\e‘taﬂa ~fAir8s Rémuneratdrios e Demais Acréscimos: O

W i it beryis

simples pagamento das Obrigaces Garantldas venc:das sem atualizagdo monetdria (q ando

Geg8sEl Spona-
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aplicavel), juros remuneratérios e os demais acréscimos moratérios, nio exonerard a

responsabilidade de liquidar tais Obriga¢Ses Garantidas, continuando-se em mora para todos os

efeitos legais, contratuais e da excussjo iniciada.

4.4. Procedimento de Intimacio: O procedimento de intimagao para pagamento das ObrigacBes

Garantidas obedecera aos seguintes requisitos:

h) a intimac3o sera requerida pela Fiducidria, ac Oficial do Servico de Registro de
Iméveis, indicando o valor vencido e ndo pago (equivalente a integralidade das Obrigacdes
Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, a atualizacio monetéria

sobre o valor vencido e n#o pago, as penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e

legais;

i)a diligéncia de intimac3o serd realizada pelo Oficial dos Servicos de Registro de Iméveis
competente, 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 situacio dos Iméveis, ou do
domicilic 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 constitufdo, ou, ainda, por simples correio eletrénico, no endereco informado

na Clausula 9.6., abaixo, informando as datas locais e horarios dos leildes;

j)a intimac8o sera feita a Fiduciante, a seus representantes ou a procuradores regularmente
constituidos, observada a possibilidade de intimagdio “por hora certa”, nos termos do
paragrafo 32-Ae 39-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 funciondrio da portaria do referido Imével
responsavel pelo recebimento de correspondéncias quando, havendo suspeita motivada de
ocultagdo, por duas vezes, o Oficial de Cartério de Registro de Iméveis ou o Oficial de Registro
de Titulos e Documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado a

Fiduciante no enderego indicado sem a encontrar;
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k) se o destinatario da intimagdo se encontrar em local ignorado, incerto ou
inacessivel, ou se se furtar ao recebimento da intimacdo, tudo certificado pelo Oficial do
Servigo de Registro de Iméveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso ndo seja encontrado
apds 3 (trés) diligéncias consecutivas, competird ao primeiro promover sua intimac3o por

edital, publicado por 3 (trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagio no local

do Imdvel;

4.4.1. Purgacdo da Mora: a Fiduciante poderd, observado o prazo de 15 (quinze) dias para

purgagao da mora, de acordo com o disposto no artigo 26, §12 da Lei n2 9.514/97, efetuar a
purgacdo da mora aqui referida: (i) entregando, em dinheiro, ao Oficial do Cartério de
Registro de Iméveis, o valor necessério para a purgacio da mora; ou {ji) entregando, ao Oficial
do Cartdrio de Registro de Iméveis, cheque administrativo, emitido ‘por banco comercial,
intransferivel por endosso e nominativo a Fiducidria ou a quem expressamente indicado na
intimag8o, no valor necessario para purgac¢io da mora, exceto o montante correspondente 3
cobranca e intimacdo, que devera ser feita diretamente ao Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis. Na hipétese contemplada pelo item (i}, a entrega do cheque ao Oficial do Cartério
de Registro de Iméveis sera feita sempre em caréater pro solvendo, de modo que a purgagdo
da mora ficard condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira
sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora serd tida por nfo purgada, podendo a
Fiduciaria requerer que o Oficial do Cartério de Registro de Iméveis certifique que a mora ndio

restou purgada e promova a consolidacdo, em nome da Fiducidria, da propriedade plena

sobre o Imdvel.

442 Purgada a mora perante o Servico de Registro de Imdveis, este Contratoc 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 cobranca, de

intimagdo, e de eventuais despesas da Fiducidria com publicacBes em decorréncia do Item

4.4 do presente contrato.

4.4.3. Eventual diferenca entmﬁﬁaloao@to da;purgagéo da mora e o devido no diada

purgacéo devera ser-paga pelafﬁﬂucnante Juﬁamente com os demais debrros gue
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eventualmente vencerem apds a purga¢do da mora no Servico de Registro de Imdveis

competente.

4.4.4. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente cldusula
estdo diretamente relacionados ao que prevé a legislacdo brasileira, as partes acordam desde

j@ que as alteracBes legais prevalecerdo aos procedimentos e prazos estabelecidos na

presente clausula.

45. Configuracdo da Mora: O ndo pagamento no todo ou em parte, das ObrigacSes Garantidas

pela Fiduciante, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastaré para a configuracio

da mora.

4.6. Consolidacdo da Propriedade: Caso ndo haja a purgacdo da mora em conformidade com o

disposto nos itens acima, podera a Fiducidria, mediante a apresentacdo do devido recolhimento do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis, requerer ao Oficial do Servico de Registro de Iméveis
que certifique o decurso in albis do prazo para purgacdo da mora e consolide, em nome da Fiducidria,
a propriedade plena das Futuras Unidades, contando, a partir da averbacdo da consolidacdo, que
acontecera em até 30 (trinta) dias apds a expiracdo do prazo previsto no item 4.2.1 acima, o prazo

para a realizaggo dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienac3o Fiduciaria.

4.6.1. Até a data da averbac8o da consolidacio da propriedade fiducidria prevista acima, é
assegurado a Fiduciante pagar as parcelas das Obrigacdes Garantidas vencidas, hipdtese em

que convalescera o presente Contrato.

4.6.2. Apds a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria no patriménio da Fiducidria
e até a data da realizagdo do segundo leildo previsto no item 5.1 abaixo, é assegurado 2
Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir as Futuras Unidades pelo prego
correspondente ao valor das ObrigacBes Garantidas inadimplidas devidamente atualizadas,
com todos os encargos apurados até entdo e acrescidos da projecfo do valor devido na data
do segundo leildo e amda dasyg;lc-zspesas,L tud!o cogforme previsto no art. 27, § 22, da Lei n2

9.514/1997, aos valores corre;ép@wdgentés_a@gfﬁmosto sobre Transmissgo de Bens Imdveis,

L
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pagos para efeito de consolidagdo da propriedade fiduciria no patriménio da Fiduciéria, e s
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, & Fiduciante
o pagamento dos encargos tributirios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do Imével,

inclusive custas e emolumentos.

4.6.3. A Fiduciante pagard a Fiducidria, ou a quem vier a sucedé-la, a titulo de taxa de
ocupaco das Futuras Unidades, por més ou frac&o, 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 consolidac3o
da propriedade fiducidria no patrimdnio da Fiducidria até a data em que esta, ou seus

sucessores, vier a ser imitido na posse do Imével.

4.7, ObrigacSes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigages 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 custe 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 o Imével € manté-lo devidamente
regularizado perante todos os érg8os publicos federais, estaduais e municipais, (i) garantir o
cumprimento das obrigacBes assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a legalidade,

validade e exequibilidade deste Contrato;

b) mediante o recebimento de comunicacdo enviada por escrito pela Securitizadora
na qual declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigacdes Garantidas,
cumprir todas as instrug8es por escrito emanadas da Securitizadora para regularizacio das

ObrigagBes Garantidas inadimplidas ou para excussdo da garantia fiducidria aqui constituida;

c) manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢Bes Garantidas, a presente

garantia real sempre existente, vallcla eﬂcaz em perfeita ordem e em pieno vigor, sem *

’i}'v-f
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gravames, limitagBes ou restrigdes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caucso,

encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza, exceto aqueles

decorrentes do presente Contrato;

d) manter, até o integral cumprimento de todas as ObrigacSes Garantidas, todas as
autorizacdes necessdrias (i) a assinatura deste Contrato; e (ii) ao cumprimento de todas as

obrigacBes aqui previstas, de forma a manté-las sempre vilidas, eficazes, em perfeita ordem

e em pleno vigor;

e) exceto conforme previstos no Contrato de Cess3o, 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 autorizacdo da Fiduciaria, exceto por disposicdo em contrério;

f) defender, de forma tempestiva e eficaz, qualquer ato, acdio, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imével e/ou o cumprimento das
Obrigacbes Garantidas, mantendo a Fiducidria informada por meio de relatérios que

descrevam o ato, agdo, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pela

Fiduciante;

g) obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizacBes licengas, permissdes e
alvaras, inclusive ambientais, incluindo as societdrias e governamentais, exigidas (i) para a
validade ou exequibilidade deste Contrato; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das

ObrigacSes Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operaces;

h) contabilizar a presente Alienaco Fiducidria na sua escrituracdo ou fazer constar

nota explicativa no seu balango, conforme aplicavel;

i)Jdar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condicdes aos seus

administradores e executlvos e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos 0Ss seus

Fiag Yy T 'rx_.‘; = w10 -

termos e condicbes;
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j)autorizar a Fiduciéria, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar o Imével e toda a

documentagdo a ele relacionada;

k) pagar ou fazer com que sejam pagos antes que gualquer multa, penalidade, juros
ou custos recaiam sobre o Imdvel, todos os tributos ou encargos, governamentais ou n3o

governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobre o Imével; e

|)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 obrigaces
decorrentes deste Contrato, e, ainda, todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam

ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolucdes de quantias

realizadas em decorréncia do presente Contrato.

4.8. Declaracdes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaracdes 3

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

obrigagSes que lhe cabem por for¢a deste Contrato e cumprir e observar as disposicSes aqui

contidas;

b) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdio deste Contrato,
bem como envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacSes previstas neste
documento. A celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes n3o violam
nem violar&o (i) seus documentos societdrios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou deciso que
vincule ou seja aplicével a si, nem constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam

ou importardo em madlmplemento de qua]quer de suas obriga¢des;
: ?"E %1 ;%HH? 58~
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c) este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, os quais tém
poderes para assumir, em nome da Fiduciante, as obrigagdes aqui estabelecidas,
constituindo-se o presente Contrato uma obrigagdo licita e viélida, exequivel em

conformidade com seus termos, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do

artigo 784 do Cdédigo de Processo Civil;

d) estd apta a observar as disposigBes previstas neste Contrato e agird em relac3o a

este com boa-f¢, lealdade e probidade;

e) 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 celebré-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 condicBes e circunstincias 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 negociacio;

h} todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicio

do negdcio ora contratado, em cardter irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683

e 684 do Cédigo Civil;

iJestd em dia com o pagamento de todas as obrigacBes de natureza tributéria {(municipal,
estadual e federal), trabalhista e previdencidria, e de quaisquer outras obrigaces impostas

por lei, relativamente ao Imével;

j)ndo existe qualquer disposi¢&o ou cldusula em qualquer acordo, contrato ou avenca de que

a Fiduciante seja parte, quaisquer obrigaces, restri¢des, discussdes judiciais de qualquer
B PTREE S -—‘}7 #qtf" - ,;
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natureza, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a constituicio e

manutencdo da Alienagdo Fiducidria; e

k) ndo ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam
afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades ou gue afetem ou possam

colocar em risco o Imével ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas

obrigacGes decorrentes deste Contrato.

4.8.1. As declaraces prestadas pela Fiduciante neste Contrato sio vélidas e a Fiduciante
envidard seus melhores esforgos para manté-las vélidas até o cumprimento integral das
Obrigaces Garantidas. Sem prejuizo do disposto neste subitem 4.8.1, a Fiduciante obriga-se
a (i) notificar imediatamente a Fiducidria 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 apés o recebimento de
notificagdo neste sentido, a Fiducidria por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos
e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorérios advocaticios) diretamente incorridos e
comprovados em decorréncia da inveracidade, incorrecdo, insuficiéncia ou invalidade de

quaisquer das declaracbes prestadas nesta Clausula.

4.9. Liberdade Econbmica: As Partes pactuam que o presente negécio juridico é 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
disposicGes aqui contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicac3o das regras
de direito empresarial apenas de maneira subsidiaria ao avencado, hip6tese em que nenhuma norma

de ordem publica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

4.10.  Pluralidade de Garantias: Tendo em vista que a presente Alienacdio Fiducidria de Imével é

constituida sem prejuizo de outras garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o

cumprimento das ObrigacBes Garantidas, as Partes desde j& concordam que caberd unicamente 3

Fiducidria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussdo das garantias constltmdas para
wu 13534 ‘?_:zif: g
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CLAUSULA QUINTA — DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Alienacdo do Imével: Uma vez consolidada a propriedade das Futuras Unidades, ou de parte
delas, em nome da Fiducidria, por for¢a da mora, deverdio ser alienadas as Futuras Unidades pela
Fiducidria a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n2 9.514/1997 e demais

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

f) a alienacdo far-se-d sempre por leildo publico, extrajudicialmente e (nico para

todas ou parte das Futuras Unidades;

g) o primeiro leildo publico seré realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
da averbacdo da consolidagdo da propriedade em nome da Fiducidria, devendo as Futuras
Unidades serem ofertadas no primeiro leilfo 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 ptblico, pelos valores
das Obrigacdes Garantidas atualizados, com todos os encargos apurados até entdo e
acrescidos da projecfio 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

32, da Lei n2 9.514/1997;

f)os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Gnico, publicado por 3 {irés} dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulacdo no local do Imével. A Fiduciante sera
comunicada por correspondéncia enderecada ac endereco constante no predmbulo desta

Alienagdo Fiducidria e aos enderecos eletrdnicos constantes no item 7.6 abaixo, acerca das

datas, locais e hordrios de realizagdo dos leildes;

a‘*’f"%“f gT-71E
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J)a Fiduciaria, j& como titular da propriedade plena, transmitira tal propriedade e a posse do

Imdvel ao licitante vencedor; e

k) todo e qualquer recurso oriundo da alienagdo da propriedade do Imével serd, no

limite da legislacdo aplicdvel, depositado na Conta do Patriménio Separado.

5.2. Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do [eil3o 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 acessGes, sendo certo que caso o valor seja inferior ao utilizado pelo 6rgdo
- competente como base de célculo para a apuraciio do Imposto sobre Transmiss3o de Bens
Imdveis, exigivel por forca da consolidacdo da propriedade em nome da Fiducidria, este

dltimo serd o valor minimo para efeito de venda de cada Futura Unidade no primeiro leilio

publico;

e) valor da divida ¢ 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 moratérias, encargos e despesas
abaixo elencadas; (ii) custeio dos reparos necessarios  reposigdo do Imével em bom estado
de manutencdo e conservagdo, a menos que a Fiduciante j& a tenha devolvido em tais
condi¢Bes a Fiducidria ou ao adquirente no leildo extrajudicial; e (i) despesas com a

consolidaco da propriedade em nome da Fiducidria;

f) despesas sf0 o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizacio do
publico leildo, neles compreendidos, entre outros: {i) os encargos e custas de intimagso da
Fiduciante; (ii) os encargos e custas com a publicacdo de editais; (iif) a comissdo do leiloeiro;
e (iv) despesas razoaveis e comprovadas que venham a ser incorridas pela Fiducidria, inclusive

honordrios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussdo do presente

Contrato;
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g) despesas de dgua, luz e gds (valores vencidos e no pagos & data do leil30), se for o
€aso;
h) IPTU e outros tributos ou contribui¢Bes 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 intimaco e da alienacdo em leildo extrajudicial e da

entrega de qualquer quantia & Fiduciante;

jlimposto de transmiss&o e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciéria,

em decorréncia da consolidaggo da plena titularidade. pelo inadimplemento do Fiduciante;

k) custeio dos reparos necessarios a reposicdo das Futuras Unidades ao estado de
manutencdo e conservagao observado nesta data, bem como das benfeitorias necessarias,

conforme definidas na legislagfio aplicavel; e
l)despesas com a consoclidagio 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, serd realizado segundo leilio; se superior 2o valor da
divida, seja no primeiro leildo, seja no segundo, a Fiducidria entregara 3 Fiduciante a importancia que

sobejar, na forma adiante estipulada.

5.4. Procedimentos do Segundo Leildo: No segundo leilfo, observado o disposto na alinea "¢" do

item 5.1 acima:

c) serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ac valor das

ObrigacBes Garantidas executadas juntamente com as despesas descritas no item 5.2, supra,

e na legislacdo em v;goré_h}pgtas,e:w Sue,-Ros 5 {cinco) dias subsequentes ao integral e
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efetivo recebimento, a Fiducidria entregard a Fiduciante a importéncia que sobrar, se

aplicavel, como disciplinado no item 5.5 abaixo; e

d) caso o maior lance oferecido seja inferior ao Valor das ObrigacSes Garantidas no
Segundo Leil&o Pablico 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 Obrigacdes Garantidas

serdo consideradas extintas de pleno direito;

b.1) extintas as ObrigagSes Garantidas e, se for o caso, consolidadas a posse e a
propriedade do Imével pela Fiducidria, esta dltima, dentro de 5 (cinco) dias a contar
da data de realizagdo do segundo Leildo Publico, disponibilizaré a Fiduciante termo de

quitagdo e extingdo das Obrigagdes Garantidas; e

b.2) no prazo de 5 {cinco) dias a contar do recebimento de solicitagdo da Fiduciante,
desde que tenha ocorrido a efetiva liquidago da totalidade das ObrigacBes
Garantidas, a Fiducidria fornecerd, a requerimento da parte interessada, ou
encaminhara para o enderego de correspondéncia da Fiduciante, o respectivo termo

de quitacdo desta Alienacdo Fiducidria de Imével.

e) ainda, se o maior lance oferecido n3o for igual ou superior ao valor da divida nos
termos do item 5.2 acima, este poderd ser aceito pela Fiducisria, a seu exclusivo critério e a
Fiduciante continuard(3o) responsavel(is) pelo pagamento do valor remanescente das
ObrigacSes 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 imiss30 na posse, serdo arcadas pela Fiduciante e

g .
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Segundo Leildo Pudblico por valor suficiente para arcar com a liquidagdo das Obrigacdes

Garantidas e das Despesas.

5.4.2. Acordam as Partes que quaisquer recursos oriundos da aliena¢io da propriedade do
Imdvel, seja por meio do primeiro ou do segundo Leildo Publico, bem como de qualquer
procedimento que resulte na venda do Imdvel, serd depositado dnica e exclusivamente na

Conta do Patriménio Separado, os quais ser8o utilizados para o pagamento das Obrigacdes

Garantidas.

5.5. Valor Superior a Importéncia a ser Restituida: Se em primeiro ou segundo leil3o sobejar
importéncia a ser restituida a Fiduciante, a Fiduciaria colocard a diferenca & sua disposi¢io 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 restituicdo da posse das Futuras Unidades no
prazo e forma ajustados, a Fiducidria, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos
adquirentes em leildo ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracio judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n2 9.514/1997, a
reintegracdo serd concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo méximo
de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, a consolidagdo da plena propriedade em nome da
Fiducidria, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do Iméve! no leildo ou
posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da a¢do de reintegragio de posse, cumulada,
se for o caso, com cobranga do valor da taxa didria de ocupacéo fixada judicialmente, nos termos do

art. 37-A da Lei n2 8.514/1997, e demais despesas previstas nesta Alienacdo Fiducidria.

5.6.1. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos na presente Clausula
estdo diretamente relacionados ao que prevé a legislacdo brasileira, as partes acordam desde

j&@ que as alteragGes legais prevalecerdo, aos procedimentos e prazos estabelecidos, na

presente clausula.
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5.6.2. Responde o Fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicBes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre as Futuras
Unidades, cuja posse tenha sido transferida para a Fiduciaria, até a data em que o fiducidrio

vier a ser imitido na posse.

5.7. Execucdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel: Na hipdtese de execugdo desta Alienacdo

Fiducidria de Imdvel, nos termos previstos neste Contrato, ou, na hipétese de o valor de avaliaggo
para fins de Leildo Publico, conforme item 6.1 abaixo, no seja suficiente para quitar a totalidade das
ObrigacBes Garantidas, a Fiduciante continuarad responséavel pelo cumprimento das respectivas
obrigagdes, nos termos previsios na Escritura de Emissio de Debéntures, renunciando

expressamente, neste ato, ao que dispde o parégrafo 52, do artigo 27 da Lei n2 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, sera calculado a partir de sua respectiva metragem, sendo gue

serd aplicado o valor de RS [¢] ([*]) por metro quadrado da referida Futura Unidade ("Valor de

Avaliacdo Inicial"), observada, ainda, a Proporcio das ObrigacBes Garantidas para cada um das

Futuras Unidades, conforme consta do Anexo |l abaixo.

6.1.1. O Valor de Avaliaggo Inicial dever ser atualizado anualmente pelo indice Nacional

de Custo da Construgio - 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 érgdo competente como base de célculo para
a apuracdo do imposto sobre transmiss3o inter vivos, exigivel por forca da consolidacio da
propriedade em nome da Fiducidria, este dltimo serd o valor minimo para efeito de venda de
cada Futura Unidade no primeiro leildo, nos termos do Art. 24, §12, da Lei n2 9.514/97.

-

CLAUSULAS lMA DAS CONDICOES GERAIS
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7.1. Toleréncia das Partes: A toleréncia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso

ou omissdo da outra no cumprimento das obrigagdes ajustadas nesta Alienacio Fiducidria, ou a ndo
aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominac¢Ses aqui constantes, nio acarretaré o cancelamento das

penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aguelas e exercidos estes, a

gualquer tempo, caso permanegam as causas.

7.1.1. O disposto no item 7.1 supra prevalecerd ainda que a tolerdncia ou a n3o aplicacdo das

cominacdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.
732 A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima n&o implicara novacfo ou
modificagéo de quaisquer disposi¢Bes desta Alienagdo Fiducidria, as quais permanecerdo

integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.2. Extens8o das Obrigacdes ora Assumidas: As obrigagSes constituidas por esta Alienacio

Fiduciéria s&io 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 Alienacio
Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencio das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessérias & sua efetivacio 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 Imdveis e de Servigo de Titulos e Documentos, de

quitacGes fiscais e qualquer tributo devido sobre a operacdo.

7.3.1. As Partes autorizam e determinam, desde ji, que o Sr. Oficial do Servico de Registro de
Imdveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbacBes necessdrios decorrentes da presente Alienacio 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 Alienagdo
y

Fiduciaria revoga e substitui todo Eﬂ%a-lquer gmt.en@ynes;ito havido entre as Partes anteriormenté*g

T E me Y Lremtd

esta data sobre o mesmo ob}eto ¥awky ¥en YD
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7.5. Desapropriacdo do Imdvel: Na hipétese de desapropriagdo total ou parcial do Imével, a
Securitizadora, como proprietédria, ainda que em carater resoltvel, serd a tnica e exclusiva

beneficidria da justa e prévia indenizagéio paga pelo Poder Expropriante, salvo se as Obrigactes

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 Obrigaces Garantidas, a importancia que sobejar serd entregue
Fiduciante, conforme aplicave!, na forma disciplinada neste Contrato; ou (b) inferior 20 valor
das QObrigacGes Garantidas, a Fiduciante continuara obrigada pelo saldo remanescente das

ObrigagBes Garantidas, devendo pagé-lo de imediato.

7.6. ComunicacBes: As correspondéncias entre as Partes deverfio ser feitas por escrito, e serfio
remetidas aos enderegos abaixo especificados. Todas as notificagbes, requerimentos, solicitaces e
outras comunica¢Bes 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 eletrdnico {e-mail):
Se para a Fiduciante:

VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.
Enderego: Av. Analice Sakatauskas, n2 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 Fiducidria:

TRUE SECURITIZADORA Sifty GNY 32 - 73€ =N

Endereco: Avenida‘Santo Amaro n°”4S ELE rfd'%lr conjunto 12

G868GEL =Zpona-
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CEP 04506-000 — S3o Paulo, SP
At.: Arley Custddio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

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

ot 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 execugdo especifica das
obriga¢des assumidas pela outra Parte nesta Aliena¢3o Fiduciria, de acordo com as disposicdes do
Cédigo de Processo Civil. Nesse sentido, as Partes reconhecem e concordam que o pagamento de
perdas e danos néo constitui compensacéo adequada pela violagio de qualquer obrigacio assumida
pelas Partes nesta Alienagdio Fiducidria e que a execugio especifica das obrigacBes é um remédio

legal necessario em complemento ao pagamento de perdas e danos.

7.9. Dia Util: Para fins desta Alienagdo Fiducigria “Dia Util” significa qualquer dia exceto sabados,
domingos e dias nos quais 0s bancos comerciais estejam autorizados ou sejam obrigados a
permanecer fechados na Cidade de S0 Paulo, Estado de S3o Paulo.

CLAUSULA OITAVA ~ LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislacdo Aplicdvel: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados

e processados de acordo com a legislagdo vigente na Repuiblica Federativa do Brasil.

8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o0 Paulo, como o tnico
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 presenga de 2 (duas) testemunhas.

S&o Paulo, [dig] de [més] de [ano;].;. ¥ L
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ANEXO 1X

Minuta da Procuragdo Publica

SAIBAM quantos este pablico instrumento virem que no ano de dois mil e dezenove (2019) aos [-]

([*]) dias do més de [:] nesta cidade de Sdo Paulo, Estado S3o Paulo, na

, onde ey,

escrevente, a chamado vim, compareceu como outorgante [3], sociedade andnima, com sede na
Cidade de [:}, Estado de Sdo Paulo, na [0], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa luridica do
Ministéric 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 piblico 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 Sdo Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 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
gualidade de debenturista (“Qutorgada”); & qual confere poderes para a finalidade especial de
representar a Outorgante, na constitui¢do da alienacdo fiducidria prevista na Lei n2 9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme alterada (“Alienaco Fiducidria”) sobre as futuras unidades autdnomas

do imdvel a seguir identificado, em garantia das 18.000 (dezoito mil) debé&ntures da primeira série
emitidas de forma privada, no &mbito da 12 emissdo de debé&ntures da Outorgante, realizada nos
termas do “Instrumento Particular de Escritura da 19 (primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo
Conversiveis em Ac¢bes, 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 Participacéo
Nos Lucros, Para Colocacéio Privada da [-]" celebrado entre a Outorgante, na qualidade de emissors,
e a Outorgada, na qualidade de debenturista, a Ekko Group Incorporagdes e ParticipagSes Ltda.,
inscrita no CNPJ sob o n2 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. losé Roberto Silva, inscrito no CPF sob o n2 009.260.638-55

{(“Fiador 1I”, quando referido em conjunto com o Fiador | e a Fiadora, “Fiadores”), na qualidade de

fiadores, em [¢] de [#] de 2019 (“Escritura de EmissSo de Debéntures” e “Debéntures da 12 Série”),

sendo que as Debéntures da 12 Série foram vmculadas aos certificados de recebiveis imobilidrios da

[¢]2 e da [#]2 Séries da [ 21T

,..n-i
-‘A, :-"‘

Emassao- cLe {:ert-ﬁlcados de Recebiveis Imobilidrios da Outorgada

[
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(“Operacdo”), com poderes para: (i) assinar e rubricar os contratos de alienac3o fiduciaria, com a

finalidade Unica e especifica de constituir a Alienacdo Fiduciaria sobre a fracdo idea! do imével que

corresponderd as futuras unidades auténomas: (a) da “Torre [#]”

(b} da “Torre [-]” identificadas pelos nimeros

todas do empreendimento denominado “[*

situado na [}g], e que estd sendo desenvolvido sobre o imével objeto da Matricula n2 [-]

Cartdrio de Registro de Imdveis da Cidade de [-] do Estado de S3o Paulo, seus eventuais aditamentos
e aqueles necessérios para as demais finalidades previstas neste mandato, assim como praticar todo
e qualquer ato necessdrio ao bom e fiel cumprimento do presente mandato; e (i} representar a
Qutorgante perante ¢ [-]9 Cartério de Registro de Imdveis da Cidade de [°.J do Estado de S3o Paulo,
a fim de requerer, declarar, promover, averbar, registrar e/ou assinar o que for necessario para a
obtengdo do registro de cada uma das AlienagSes Fiducidrias. Esta procuracdo é celebrada em
-carater irrevogdvel e irretratavel, e vigorard.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 lhes lavrasse este

instrumento o qual foi feito, Ihes li em voz alta, aceitaram e assinam.-

S&o Paulo, [¢] de [

[e]
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ANEXO X

Despesas da Operacdo

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 Integralizacdo dos CRI {“Despesas Flat”} serdo pagas pela
Debenturista, por conta e ordem da Emissora, com recursos retidos do valor a ser pago pela
integralizacdio das Debéntures, nos termos e valores previstos nas Clausulas 4.5.4. e 5.5.3. desta
‘Escritura de Emissdo e as demais despesas serfo pagas pela Debenturista, por conta e ordem da

Emissora com recursos dos Fundos de Despesas (conforme definido nesta Escritura):

I remuneracdo do Escriturador e Liquidante, conforme definido no Termo de Securitizac3o,
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 subscri¢do e integralizac8o 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 utilizacdo, pelo indice que vier a

substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento. O valor da referida remuneracio ja estd

acrescido dos tributos incidentes;
1L remunerac¢do da Securitizadora, nos seguintes termos:

(a) pela estruturacdo da emissfo dos CRI, serd devida parcela tGnica no valor de
R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), a ser paga & Securitizadora ou a guem esta indicar
até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de subscricdo e integralizagio dos CRI,

inclusive em caso de rescisfo desta Escritura de Emissio;

(b) pela administragdo da carteira fiducidria, em virtude da securitizacfio dos Créditos
Imobilidrios representados pela CCl, bem como diante do disposto na Lei n€ 9.514 e nos atos .
e instru¢des emanados da CVM, que estabelecem as obrigagdes da Securitizadora, durante
o periodo de wgencna dos Cglw%sawdﬂmdas gafe;@]as mensais no valor de RS 2.500,00 {dois

F

mil & quinhentos reals), devendo a pﬁmeﬁ*a parcefa a ser paga a Securitizadora no 12
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{primeiro) Dia Util contado da primeira data de subscrigdo e integralizagdo dos CRI, e as
demais, na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, atualizadas
anualmente, a partir da data do primeiro pagamento, pela varia¢éo 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. A remuneracao para a Securitizadora serd
devida mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso esta ainda esteja atuando, a qual sera
calculada pro rata die. O montante relacionado 2 administracio da carteira fiducigria tera
um acréscimo equivalente a 100% (cem por cento) durante a ocorréncia de eventual

reestruturagdo dos termos e condi¢Bes da emissio das Debé&ntures 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 serdio acrescidas do
Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — 1SS, da Contribuiciio Social sobre o Lucro
Liquido ~CSLL, da Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — PIS, da ContribuicSo para
o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

e de guaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo, nas aliguotas

vigentes na data de cada pagamento.

M. remuneracdo da instituicdo custodiante de CCl, pelos servicos prestados nos termos da

Escritura de Emiss&o de CCl, nos seguintes termos:

(a) pela implantagdo e registro da CCl, serd devida parcela Unica no valor de

R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a ser paga até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira data

de integralizacdo dos CRi;

{(b) pela custédia da Escritura de Emiss3o de CCl, serdo devidas parcelas anuais no valor
de RS 4.000,00 (quatro mil reais), devendo a primeira ser paga até o 52 (quinto) Dia Util

contado da primeira data de integralizacdo dos CRI, e as demais ha mesma data dos anos

subsequentes, atualizadas anualmente pela variagio acumulada do IPCA, ou na falta deste,

P SSS—
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data do primeiro pagamento até as datas de pagamento seguintes, calculada pro rata die,

se necessario;

{c) a remuneracdo citada acima ndo inclui despesas consideradas necessarias ao
exercicio da fungdo de Instituicdo Custodiante, mediante pagamento das respectivas
cobrangas acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome
da Emissora ou mediante reembolso & Securitizadora caso este tenha arcado com os
recursos do Patrimdnio Separado dos CRI, apds prévia aprovag3o, quais sejam: publicagdes
em geral, notificagbes, despesas cartordrias, fotocdpias, digitalizaces 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 Contribuic3o Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do
Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF, da Contribuic3o ao Programa de Integracdo Social
— PIS, da Contribui¢do 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.

V. remuneracdo do Agente Fiducidrio dos CRI, pelos servicos prestados no Termo de

Securitizacdo, nos seguintes termos:

(a) pelos servigos prestados durante a vigéncia dos CRI, serdo devidas parcelas anuais
no valor de RS 14.000,00 (quatorze mil reais), sendo a primeira devida até o 52 (quinto) Dia
Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI, e as demais a serem pagas nas
mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI ou enquanto o Agente
Fiducidrio estiver exercendo atividades inerentes a sua funcdo em relagdo a Emissdo,
atualizada anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do
IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizaco, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculada pro rata die, se necessdrio. A remuneracdo do Agente Fiduciario dos
CRI sera devida mesmo apds o vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiducirio

dos CRI ainda esteja exercendo atividades merentes a sua fungacn em relacdo a emissdo,

%7
Pg'_ 3 "‘" “?hu (.-\é

remunerac3o essa que sera calculaaadpmfata’djg A primeira parcela ser3 devida alnda que
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a operacdo n3o seja ]ntegralizada, a titulo de estruturagéo e implantagdo. Adicionalmente,

serdo devidas as horas extraordinérias do Agente Fiducidrio dos CRI a serem definidas no

Termo de Securitizacio

(b) O valor indicado no item “(a)” acima sero acrescidos do Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza — 1SS, da Contribuicio Social sobre o Lucro Liquido ~ CSLL, do imposto de
Renda Retido na Fonte — IRRF, da Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS, da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de quaisguer outros

tributos que venham a incidir sobre a remunerac3o, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento; e

(¢) a remuneragdo do Agente Fiducidrio dos CRI ndo inclui despesas consideradas
necessarias ao exercicio da fungio de agente fiducidrio, em valores razodveis de mercado e
devidamente comprovadas, durante a implantagdo e vigéncia do servigo, as quais serao
arcadas pela Emissora, mediante pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas das
cOpias dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou
mediante reembolso 3 Securitizadora caso este tenha arcado com os recursos do Patriménio
Separado dos CRI, apds prévia aprovagio, sempre que possivel, quais sejam: publicacdes em
geral; custos incorridos relacionados & emissdio, notificagSes, extracio de certiddes,
despesas cartordrias, envio de documentos, viagens, alimentacio e estadias, despesas com

especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizago, entre outros, ou assessoria legal aos

Titulares de CRI;

V. remuneracdo devida ao Coordenador Lider nos termos previstos no Contrato de
Distribuicdo, no valor de RS 25.000,00 {vinte e cinco mil reais), devida até o 12 (primeiro) Dia Util
contado da primeira data de integraliza¢cdo dos CRI. O referido valor devera ser acrescido dos tributos

que venham a incidir sobre a remuneracio, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

V1. emolumentos e demais despesas de andlise, registro, distribuicio e manutencso da B3 ou da B3

(Segmento CETIP UTVM) relativos & CCl, aos CRI e 4 Oferta nos termos e valores previstos na tabela

da B3, devida até o 12 (primeiro) Dia Util contado da ) primeira data de integralizac8o dos CRI; \
HYONY $7-YiE & .\
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Instrumento Particular de Escritura da 18 Emisséc de Debentures Sfmples ‘Néo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garam_?:a Real e Com.Garantia Adicianal Fidejussdrio e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Reaf e Com Participagdo nos Lt.c*as,ﬂpara Co!ocagau anadan da ’v’LS Empreendimento Imobifidrio SPE 5.A.

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

integralizacio dos CRI;

VIIl. remuneragéo do assessor legal da Oferta, no valor de R$ 220.000,00 {duzentos e vinte mil reais),
devida até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI. O valor da

referida remuneracdo ja esta acrescido dos tributos incidentes;
IX. remuneragdo 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 integralizacdo dos CRI;

(b) R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) devida até o 12 Dia Util contado da primeira data de

integralizacdo das Debé&ntures da 22 Série nos termos das Cldusulas 5.5.3. e 5.5.4. desta

Escritura; e

(c) os valores mencionados nas alineas “(a) e “(b”) acima serfo acrescidos dos tributos
incidentes sobre a presta¢8o dos servigos, tais como: Imposto de Renda (IR), Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), Contribuigdio para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS), Programa de Integragdo Social (PIS) e Imposto Scbre Servicos de Qualquer
Natureza (ISS), de acordo com o regime de lucro presumido e de quaisquer outros tributos

que venham a incidir sobre a remuneragio, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento;

X. a remuneracdo do auditor independente responsdvel pela auditoria do Patriménio Separado, no
valor inicial de R$ 1.800,00 por ano por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser ajustado
em decorréncia de eventual substituigdo do auditor independente ou ajuste na quantidade de horas
estimadas pela equipe de auditoria, acrescido da remuneragfio da contratacio de terceiros no valor
inicial de R$ 1.080,00 por ano para a elaborac&o dos relatérios exigidos pela Instrugdo CVM 600. Estas
despesas serdo pagas, de forma antecipada a realizacgo da auditoria, sendo o primeiro pagamento
devido em até 1 (um) Dia Utll coniaﬁﬁﬁada'fa-d:a,m"lgﬁira integralizagdo dos CRI e os demais sempre

L wr s

no 102 {décimo) Dia Util do mas tfe"margo dé cad4 &rio, até a integral liquidacdo dos CRI. A referida

8699l ZHnong-
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Instrumento Particular de Fscritura da 19 E'mssaa de Deben*ures S:mples Néo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantfa Real e Com.Garentia Adicionei Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagéio nos Lucros, para Co.’::cagaa anada da“b“‘i‘.? Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A.

despesa serd corrigida pela Variac;éo do IPCA ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua
utilizagdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, e poderd ser
acrescida dos seguintes impostos: 1SS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remunerag&o do auditor independente e terceiros envolvidos na elaboracio

das demonstragdes contabeis do patriménio separado, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento.

Xl. remuneragdo do Servicer, no valor mensal de RS 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 j est4 acrescido dos tributos.

XI. averbagdes, tributos, prenotaces e registros em cartérios de registro de titulos e documentos e

Junta comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas a altera¢des dos Documentos da

Operacio;

XIl. honorérios, 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 CRl e a realizacdo dos Créditos Imobilidrios

integrantes do Patriménio Separado;

XIll. custos relacionados & Assembleia Geral de Titulares de CRI que sejam realizadas exclusivamente

por acBes ou omissGes da Emissora;

XIV. despesas razodveis e comprovadas com gestdo, cobranca, realizacdo e administracdo do
Patriménio Separado e outras despesas indispensdveis 3 administracio dos Créditos Imobiliarios,
incluindo: (i) a remuneraciio dos prestadores de servicos, (ii) as despesas com sistema de
processamento de dados, (iii) as despesas cartorarias com autenticacdes, reconhecimento de firmas,
emissdes de certidSes, registros de atos em cartérios e emolumentos em geral, (iv) as despesas com

copias, impressGes, expedicdes de documentos e envio de correspondéncias, (v) as despesas com

publicagdes de balancos, relatérios e informagées periddicas, (vi) as despesas com empresas
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