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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMlssﬁo 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 PARTICIPAGAO NOS LUCROS, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA VY4
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A. S T

k JUCESP PROTOCOLO
1193704/19-4
| - PARTES:

LT

VY4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.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 Jluridica do Ministério da Economia (“CNPJ”)} sob o ne

33.887.932.0001-57, 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 S&o 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 (“Debenturista” ou “Securitizadora”);

E ainda, na qualidade de fiadores:

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Osasco, Estado de S0 Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000, inscrita

no CNPJ sob o n2 23.971.011/0001-14, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade

de emissora (“Fiadora”);

DIEGO DIAS SILVA, brasileiro, administrador de empresas, casado sob o regime de separacio total

de bens, inscrito no Cadastro Nacmnglade&esseasﬂﬁeas-e@ Ministério da Economia {“CPF”) sob o n2
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312.660.568-07, com endereco comercial na Cidade de Osasco, Estado de S3o Paulo, na Av. Analice

Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000 (“Fiador 1”); e

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 enderego comercial na Cidade de Osasco, Estado de
S&o Paulo, na Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar, CEP 06060-000 {“Fiador 11”, que quando

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

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

e individual e indistintamente como “Parte”;

As Partes vém por meio desta, na melhor forma de direito, firmar o presente “Instrumento Particular
de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢Bes, em Duas Séries, Sendo
o Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda
Serie, da Espécie Com Garantia Real e Com Participacéio nos Lucros, para Colocac@o Privada, da VY4

Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.” (“Escritura” ou “Escritura de Emiss3o”), mediante as seguintes

cldusulas e condigBes.
Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGAO

1.1. Autorizac3o: A presente Escritura é firmada com base na deliberacio da Assembleia Geral

Extraordindria de Acionistas da Emissora realizada em 01 de outubro de 2019, 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

\
&

)
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2.1 Reguisitos: A 12 (primeira) emﬁ_;s!,slao;g!e gel;] n:tures simples, ndo conversiveis em acBes, em
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duas séries, sendo a 12 (prl_melra) se’m.e:d%a §spéci& cam garantla real e com garantia adicional
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fidejusséria (respectivamente, “12 Série” e ”Debentures da 12 Série”) e a 28 (segunda) série, da

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

da 22 Série”, que quando referidas em conjunto com as Debéntures da 12 Série, “Debéntures”), da

Emissora, para colocacdo privada (“Emiss80”), serd realizada com observincia dos seguintes

requisitos:

2.2. Registro na Comiss3o de Valores Mobilidrios (“CVM”) e na ANBIMA — Associacio Brasileira

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

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

por Aces, ndo estando, portanto, sujeita aoc registro de distribuicio na CVM ou na ANBIMA.

2.3, Arquivamento e Publicacdo da Ata da AGE: A ata da AGE serd devidamente arquivada na

Junta Comercial do Estado de S8o Paulo (“JUCESP”) e publicada no Didrio Oficial do Estado de S3o

Paulo e em jornal de grande circulaco da cidade de S3o Paulo, nos termos do artigo 62, inciso |, da

Lei das Sociedades por Agdes.

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

Escritura e seus eventuais aditamentos serdo arquivados na JUCESP, conforme disposto no artigo 62,
pardgrafo 32, da Lei das Sociedades por A¢Bes e em Cartdrio 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 celebra¢fo dos referidos aditamentos, conforme aplicdvel. 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 nSo mais ser4 exigivel, sendo certo que a

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

deste instrumento.

2.4.1. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissdo deverdo ser firmados pelas Partes
apés aprovagao pela Debenturista (ap6s deliberagdo pelos Titulares dos CRI, caso aplicével) *

e posteriormente arquivados na JUCES@, nos termos do item 2.4, acima.
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2.4.2. Decorrido o prazo de 30 (triﬁfa) dias mencionado no caput desta cldusula, a
Securitizadora fica, desde jd, autorizada e constituida de todos os poderes, de forma
irrevogdvel e irretratdvel, para, em nome da Emissora e &s expensas desta, promover o
registro desta Escritura de Emiss8o e seus eventuais aditamentos, caso a Emissora n3o o

faca, o que ndo descaracteriza, contudo, o descumprimento de obrigacio 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 a integralizacdo das Debéntures da 12 Série, a
Securitizadora deverd receber cdpia registrada do Contrato de Alienacgio Fiducidria de AcBes
devidamente registrado no cartério de registro de tftulos e documentos competentes, assim

como o comprovante da averbagdo da Alienacdo Fiducidria das A¢Bes, no livro de acBes

nominativas da Emissora.

Registro para Colocacdo e Negociacio: A colocacio das Debéntures serd realizada de forma

privada exclusivamente para a Debenturista, sem a intermediagio de quaisquer instituicdes, sejam

elas integrantes do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios ou nfio, e ndo contara com qualquer

forma de esforco de venda perante o ptiblico em geral, sendo expressamente vedada a negociacio

das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balc3o organizado, ressalvada a possibilidade

de negociagdo privada.

2.5.1. As Debéntures ndo serdo registradas para distribuicio no mercado primario,
negociacdo no mercado secundario ou qualquer forma de custddia eletrénica, seja em bolsa

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

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

sociedade de propésito especifico e tem por objeto social a incorporacio imobilidria e atividades

relacionadas ao projeto e a contratagdo da construgdo do Empreendimento VY4 (abaixo definido).

3.2. Niumero da Emiss3o: A presente Escritura constitui a 12 Emiss3o de Debéntures da Emissora.
3.3. Nidmero de Séries: A Emissdo seré realizada em duas séries.
3.4. Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a data da emissdo das Debéntures serd

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

3.5, Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitério das Debéntures serd de RS 1.000,00 (um

mil reais), na Data de Emiss8o (“Valor Nominal Unitdrio”).

3.6. Valor Total da Emissdo: O valor total da Emiss3o é de RS 15.920.000,00 (quinze milhes,

novecentos e vinte mil reais), na Data de Emiss3o, divididos da seguinte forma: (i) o valor de
RS 8.950.000,00 (oito milhSes, novecentos e cinquenta mil reais) corresponde ao valor total das

Debéntures da 12 Série (“Valor Total das Debéntures da 12 Série”); e (ii) o valor de

R$ 6.970.000,00 (seis milhBes, novecentos e setenta mil reais) corresponde ao valor total das

Debéntures da 22 Série (“Valor Total das Debéntures da 22 Série”, que quando referido em conjunto

com o Valor Total das Debéntures da 12 Série, “Valor Total da Emissdo”).

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

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

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

(i) os recursos liquidos captados com as Debéntures da 12 Série seréo utilizados para:
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{1} o pagamento, total ou parcial, do preco de aquisicBo dos seguintes
terrenos: (a) imével objeto da Matricula n® 69.673, do 12 Registro de Imdveis de
Osasco - SP; (b) im6vel objeto da Matricula n2 106.646, do 12 Oficial de Registro de
Imdveis de Osasco - SP; (c) imdvel objeto da Matricula n2 15.383, do 12 Oficial de
Registro de Iméveis de Osasco - SP; (d) imdvel objeto da Matricula n2 55.785, do 12
Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (e) imével objeto da Matricula n2
29.858, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco - SP; (f) imével objeto da
Matricula n2 29.563, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (g) imével
objeto da Matricula n? 120.581, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP;
(h}) imével objeto da Matricula n® 28.997, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de
Osasco - SP; e (i) imével objeto da Matricula n2 21.516, do 12 Oficial de Registro de

Imdveis de Osasco - SP (em conjunto, “Matriculas” e “Imdéveis VY4” ou “Imdveis”,
] Miatri

respectivamente); e

(2) arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento, pela Emissora, de
empreendimento residencial nos Iméveis VY4, nos termos da Lei Federal n2 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, e apés a unificacdo das Matriculas

{respectivamente, “Matricula do Empreendimento VY4” e “Empreendimento VY4”

u “Empreendimento VY4"); e

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

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

VY4.

3.7.1. Os recursos captados por meio da presente Emiss3o dever3o 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, 0 que ocorrer primeiro, no

devendo ultrapassar a Data de Vencimento.

3.7.2. A porcentagem destinada a cada Imdvel, conforme estabelecido na tabela que

*iﬁr'""_e-

compde 0 Anexo L podei‘?’agse&a ;e:;ada-, sgrn nécessndade da realizacdo de Assemblela Geral
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de Titulares dos CRI {(permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Imdveis acima),
devendo ser precedide de aditamento ao Termo de Securitizacdo (conforme abaixo

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

3.7.3. O Agente Fiduciario dos CRI (abaixo definido) devera verificar, ao longo do prazo de
duragdo dos CRI ou até a comprovacio da aplicacdo integral dos recursos oriundos desta
Escritura, no minimo semestralmente, o efetivo direcionamento de todos os recursos
obtidos por meio da presente Emissdio, 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 |l A presente, contemplando descritivo
dos recursos utilizados com a integralizagdo das Debéntures, assim como os seguintes
comprovantes de utilizagdo, caso aplicavel: (i) cdpia da escritura de compra e venda de cada
um dos Imdveis e/ou cépia do compromisso de compra e venda de cada umn dos Imdveis; e

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

3.7.3.1. A Emissora se compromete, ainda, a encaminhar & Securitizadora e ao
Agente Fiduciério, em até 30 (trinta) dias apds a obteng8o respectiva, cépia dos
seguintes documentos: (i} apds a efetiva transferéncia da propriedade, cépia da
matricula atualizada de cada um dos Iméveis, contemplando a Emissora como tnica

proprietdria; e (ii) cépia da Matricula do Empreendimento VY4, resultante da

unificagdo das Matriculas.

3.8. VinculacZo 3 Emissdo de CRI: As Debéntures da presente Emissdo serio 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 Imobilidrios da 2272 e da 2282 Série da 19 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 n¢

36.113.876/0004-34, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI (respectivamente, “Agente Fiducidrio
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de distribui¢do, nos termos da Instrugio da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

(“Oferta”).

3.8.1. Para osfins desta Escritura, todas as decisSes a serem tomadas pela Securitizadora
ap0s 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 Operacéo, respeitadas as disposi¢des de convocacio, quérum e outras

previstas no Termo de Securitizacdo.

3.8.2. Obrigagdo de Indenizagéo. 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 reembolsa-la, mediante notificaciio por parte da Securitizadora, por toda e
qualquer despesa extraordindria comprovadamente incorrida pela Securitizadora que n3o
tenha sido contemplada nos Documentos da Operaciio, que venha a ser devido diretamente
em decorréncia: (i) da inveracidade ou incorrecdo de quaisquer das declaractes prestadas
pela Emissora efou pelos Fiadores nesta Escritura de Emissdo de Debéntures; {ii) dano
ambiental causado pela Emissora efou pelas Fiadores, ou de qualquer prejuizo ambiental
que, de qualquer forma, a respectiva autoridade entenda estar relacionado aos Imdveis VY4;
(iii) da utilizagdo dos recursos oriundos das Debéntures de forma diversa da estabelecida
nesta Escritura de Emiss&o de Debéntures e (iv) de demandas, agdes ou processos judiciais
e/ou extrajudiciais promovidos pela Emissora, Ministério Pdblico ou terceiros com o fim de
discutir os Créditos Imobilidrios e/ou as Garantias, danos ambientais e/ou fiscais, inclusive
requerendo a exclusdo da Securitizadora do polo passivo da demanda e contratando
advogado para representar a Securitizadora na defesa dos direitos do patriménio separado
dos CRI ou ao cumprimento das obrigacSes decorrentes dos Documentos da Operacdo,
podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,
incluindo, mas sem limitagdo, 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 que para

resguardar os Créditos Imobilidrios, a Escritura de Emissdo de Debéntures e os direitos e kS
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prerrogativas da Securitizadora definidos nos Documentos da Operacdo 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 3 vista, em parcela Unica, 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 calculos efetuados
pela Securitizadora, os quais, salvoe manifesto erro, serdo considerados vinculantes
e definitivos. A indenizac3o por perdas e danos, por sua vez, caso devida, serd paga
pela Emissora efou pelos Fiadores, conforme determinado por uma decisfo judicial

transitada em julgado por juizo competente.

3.8.3. Documentos da Operacéio: Entende-se por “Documentos da Operacio”, quando

referidos em conjunto, esta Escritura de Emiss3o de Debéntures, os Boletins de Subscric3o,

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

Securitizacdo.

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

amortizacdo e a participagdo nos lucros, conforme aplicdvel), e a quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora, nos termos desta Escritura de Emissio, serfio realizados pela
Emissora, mediante crédito na conta corrente de titularidade da Securitizadora (patriménio separado

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

Patrimbnio Separado®).

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES DA 12 SERIE

4.1. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures no serfo conversiveis em a¢tes de emissdo

da Emissora, escriturais e nominativas, sem emissio de cautelas ou certificados.
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4.2, Espécie das Debéntures da 12 Série: As Debentures da 1a Serle serdo da espécie com garantia

real, por conta da constituicdo, desde j4, da Alienagiio Fiducidria de A¢Ses e Cess3o Fiduciaria de
Direitos Econdmicos (abaixo definida), e também contardo com a garantia fidejusséria outorgada
pelos Fiadores, conforme previsto no item 4.3.1., abaixo. As Debéntures da 12 Série contardo, ainda,
com a Alienagdo Fiduciaria de Imével (abaixo definida) que serd constituida apds a aquisicio dos
Imoveis, sendo certo que a Alienagdo Fiducidria de Imdével serd substituida, em momento

subsequente, pela Cessdo Fiduciéria de Direitos Creditérios (abaixo definida) e pela Alienacdo

Fiducidria de Unidades em Estoque (abaixo definida).

4.2.1. Fignca: Os Fiadores comparecem nesta Escritura de Emissdo, como fiadores,
principais pagadores e solidariamente responsaveis, de forma irrevogavel e irretratavel, pelo
pagamento pontual, nos termos do artigo 275 e seguintes da Lei Federal n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), ac cumprimento fiel e integral de
todas as obrigacdes assumidas pela Emissora por ocasido da emisso das Debéntures da 12
Série, incluindo, mas ndo se limitando, do adimplemento das obrigacSes pecunidrias,
principais ou acessérias, conforme previsto nesta Escritura de Emiss3o, nos Contratos de
Garantia e no Termo de Securitizagdo, 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 & Emissdo e aos CRI

(respectivamente, “ObrigacBes Garantidas das Debéntures da 12 Série” e “Fianca”), nos

termos abaixo dispostos:

(a) caso a Emissora deixe de pagar e/ou cumprir qualquer uma das ObrigagBes
Garantidas das Debéntures da 12 Série quando devidas, a Securitizadora, como
beneficidria da garantia, podera dirigir-se direta e imediatamente contra quaisquer
dos Fiadores para cobrar o pagamento dos valores entfo devidos, sem ter que

primeiro exaurir quaisquer medidas contra a Emissora;

(b) os Fiadores poderdo ser demandados solidariamente até o cumprimento

integral e total dasObrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série. Para fins dos
EVAeTe - L o

artigos 265, 828 828 do gé&g&?GTﬁ, os Fiadores reconhecem e concordam que
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sdo solidariamente responséveis pela real:zagao de qualquer pagamento no dmbito
desta Escritura, assim como, que sdo solidariamente responsaveis com a Emissora

pelo pagamento das Obrigaces Garantidas das Debé&ntures da 12 Série;

{c) a Fianca 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 Fianca garante incondicionalmente que as Obrigagtes Garantidas das
Debéntures da 12 Série serfo 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 relacdo

a Fianga;

{e) Os Fiadores renunciam expressamente aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneragdo de qualquer natureza, previstos nos seguintes artigos do
Cédigo Civil: artigos 333, paragrafo tnico, 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 (“Cddigo de Processo Civil”). A responsabilidade dos

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

independentemente de:

1. qgualquer invalidade ou inexequibilidade com relacdo a esta

Escritura;

2. qualquer alteracdo no momento, forma ou local de pagamento

de, ou em qualquer outra condigéo de todas ou qualquer das '
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alteragBes ou rentncias 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 libera¢io da Emissora com
relacdo as Obrigacdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, ou dos
Fiadores com relagdo a Fianga objeto desta Escritura, e ndo serd afetada
por qualquer concessdo, acordo (inclusive a faléncia) ou qualquer plano

de reorganizagdo que afete a Emissora;

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

Emissora; ou

5. qualguer novacio ou n3o 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
notificagdo da Securitizadora neste sentido. Os pagamentos seréo realizados pelos
Fiadores fora do sistema da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc8o (segmento CETIP UTVM)

e diretamente a favor da Securitizadora;

(2) os pagamentos descritos no item acima dever3o ser realizados mediante
depésito na Conta do Patriménio Separado, em moeda corrente nacional, e ndo
poderdo ser objeto de compensacdo ou excecdo pelos Fiadores e deverio ser feitos
sem deducgdo de quaisquer retencBes 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) caso os Fiadores deixem de pagar qualquer valor sob a Flanga nos prazos
aqui estabelecidos, os Fiadores ficario imediatamente constituidos em mora,
independentemente de qualquer notificacdo judicial ou extrajudicial e deverdo
pagar desde a data do inadimplemento até a data do seu efetivo pagamento, sobre
o referido valor ndo pago, os mesmos Encargos Moratdrios (abaixo definidos),

incluindo, mas ndo limitado a, multas, juros de mora e atualiza¢Bes, devidos nos

termos desta Escritura;

{i) os Fiadores sub-rogar-se-go no crédito detido pela Securitizadora contra a
Emissora, na proporgdo das ObrigacBes Garantidas das Debéntures da 12 Série,
observando sempre o disposto no artigo 350 do Cédigo Civil. Na hipétese de sub-
rogacdo prevista neste item, o exercicio do direito de crédito sub-rogado ficara
subordinado ao cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas das Debéntures
da 12 Série com a satisfacio integral do crédito da Securitizadora, sendo certo que
os créditos objeto da sub-rogacdo serdo considerados subordinados para todos os
efeitos, inclusive para os fins do artigo 83, inciso (viii), alinea “a” da Lei Federal n2

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

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

as Obriga¢des Garantidas das Debéntures 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 Fianga entrard em vigor na data de celebracio desta Escritura,

permanecendo va L_,_ge lglente em todos Os seus termos até a data do pagamento
w SYUTY ~7iL 3¥
integral das Obrlgagﬁj;@'granygagsd‘gg Debéntures da 12 Série, ndc podendo ser
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extinta ou alterada antes desse prazo. Os Fladores desde ja8 reconhecem como

prazo determinado, para fins do artigo 835 do Cédigo Civil, a data do pagamento

integral das Obrigac@ies Garantidas das Debéntures da 12 Série; e

{m) fica desde j4a certo e ajustado que a inobservancia, pela Securitizadora, dos
prazos para execuc¢do da Fianca ndo ensejard, sob hipdtese nenhuma, perda de

qualguer direito ou faculdade aqui prevista.

42.2. Alienacio Fiducidric de AcBes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos: Sera

constituida, em garantia das Obrigagdes Garantidas das Debéntures da 12 Série, a alienacdo
fiducidria sobre a totalidade das agBes da Emissora e a cessdo fiduciaria sobre a totalidade
dos dividendos e quaisquer outras distribuicdes a serem realizadas pela Emissora, o que
inclui, mas ndo se limita, a reducdes de capital, adiantamentos para futuro aumento de
capital e quaisquer outras formas de distribuic3o de cunho patrimonial similares {(“Alienacio

Fiducidria de AcGes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos”), de acordo com os termos

e condi¢Bes previstos no “Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Acbes e Cesséo
Fiduciaria de Direitos Econémicos e Outras Avencas (VY4)”, que serd celebrado entre a
Fiadora e o Fiador |, na qualidade de fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria,

e a Emissora, previamente & subscrigio das Debéntures da 12 Série (“Contrato de Alienacio

Fiducidria de AcBes”). A Alienagdo Fiducidria de Agdes e Cessdo Fiducidria de Direitos
Econdmicos também serd constituida em garantia das ObrigacBes 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 Alienagio

Fiduciaria de Acdes.

4.23. Alienacdo Fiducidria de [mdvel: A Emissora, apds a aquisicio dos Iméveis,
constituird a alienacgo fiducidria de tais Iméveis em garantia das ObrigacBes Garantidas das

Debéntures da 12 Série, por meio do “Instrumento Particular de Alienagio Fiducidria de

Imével e Outras Avencas (VY4)” a ser celebrado entre a Emissora, na qualidade de
wrﬂg 1\4 :7 il —~ =1 1
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fiduciante, e aSecurltlzadorainarqg W de&i,dumana (respectlvamente “Contrato(s) de
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Alienacgo Fiducidria_de Imdvel” e “Alienacio Ftdumarla de Imovel(e;s)”) A minuta do

Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével encontra-se anexa & presente na forma do Anexo

VI do presente instrumento.

4.2.3.1. A Alienagdo Fiducidria de Imdveis poderd ser constituida mediante a
formalizagdo de um Unico Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imével ou mediante
a formalizagZo de mais de um contrato, a critério da Emissora. Ndo obstante, as
AlienagBes Fiducidrias dos Imdveis deverfio estar perfeitamente constituidas no
prazo de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Integralizagdo das Debéntures
da 12 Série (abaixo definida). Tal prazo podera ser prorrogado por 30 (trinta) dias,
desde que mantida a prenotacdo da garantia e que eventual prorrogacgo decorra
de exigéncias impostas pelo cartério de registro de iméveis, que estejam sendo
tempestivamente cumpridas. A Emissora devera encaminhar cépia da matricula
dos Iméveis & Securitizadora, contemplando a comprovagdo do registro da(s)

Alienacdo{Ges) Fiducidria(s) de Imdveis no prazo mencionado nesta alinea 4.2.3.1.

4.2.3.2. A Alienagdo Fiducidria de Imével sera liberada pela Securitizadora para
viabilizar o registro do memorial de incorporacio do Empreendimento VY4 na
Matricula do Empreendimento VY4, desde que a Emissora esteja adimplente com
todas as suas obrigagdes previstas nesta Escritura, que ndo tenha sido verificada a
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecibado (abaixo definido), que ndo
exista a prenotacdo de qualquer dnus ou gravame que possa inviabilizar o registro
da Alienagdo Fiducidria de Unidades em Estoque e que sejam atendidas as seguintes
condigBes: (i} entrega, pela Emissora, da Procuragio Publica (abaixo definida) 3
Securitizadora; (i) comprovacdo, pela Emissora, da constituicio da Cess3do
Fiducidria de Direitos Creditorios, com os respectivos registros necessarios; e (iii)

assinatura do Contrato de Alienagdo Fiduciaria das Unidades em Estoque (conforme

abaixo definido).

4.2.3.2.1. A Securitizadora se compromete a entregar o termo de liberacdio
r?'g: by r?-h-‘ & "’*“

% da Ahenagach dugiaria ae-Jmovets no prazo de até 5 (cinco} Dias Uteis da
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apresentagdo dos documentos previstos nas alineas ”i” a “jii” 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 liberacdio da
Alienacdo Fiducidria de Imdveis, assim como o Contrato de Alienacio
Fiducidria das Unidades em Estoque, na mesma data, para que os
respectivos registros sejam realizados nas matriculas dos Imdveis de forma

subsequente, de acordo com o principio da continuidade registral.

4.2.3.2.3. A Emissora devera comprovar a constituicio da Alienacdo
Fiducidria das Unidades em Estoque no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da data da emissdo do Termo de Liberacfio da Alienacdo
Fiduciaria, prorrogaveis por 30 (trinta) dias, desde que mantida a
prenotacgdo da garantia e que eventual prorrogacdo decorra de exigéncias

impostas pelo cartéric de regisiro de imdveis, que estejam sendo

tempestivamente cumpridas.

4.2.3.2.4. AEmissora estd autorizada desde j, caso necessério, a hipotecar
fracdo Ideal de até 80% (oitenta por cento) da Matricula do
Empreendimento VY4 exclusivamente em garantia das obrigacdes

assumidas no @mbito do Plano Empresario, conforme abaixo definido.

4.2.4. Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios: Serd constituida, em garantia das

ObrigacGes Garantidas das Debéntures da 12 Série, a cessdo fiducidria sobre os direitos
creditérios que serdo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e compra
das futuras unidades do Empreendimento VY4 (“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, apds o pagamento dos |mpostos de\ndos pela Emissora e custos com
r-fn 3";-’ oL > ey

eventuais distratos dos Compmmls,soaae-Ven.dafe Com pra na qualidade de [ncorporadora
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do Empreendimento (“Direitos Creditérios Totais” ) de acordo com os termos e condicdes

previstos no “Instrumento Particular de Cess@o Fiducidria de Direitos Creditrios e Qutras
Avengas (VY4)”, que sera celebrado entre a Emissora e a Securitizadora previamente 2

liberagdo da Alienacdo Fiducidria de Imdveis {respectivamente, “Contrato de Cessdo

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

Creditdrios”).

4.2.4.1. Inicialmente, a Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios abrangerd os
Direitos Creditérios Tctais, sendo certo que, em qualquer situacdo, a Emissora: (i)
podera utilizar até 80% {oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais para arcar
como os custos com o desenvolvimento do Empreendimento; e (ii) utilizard 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 construgio do
Empreendimento VY4, cujo valor maximo serd de RS 32.865.000,00 (trinta e dois

milhSes, oitocentos e sessenta e cincoe mil reais) (“Plano Empreséric”) 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 Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios e
utilizado para garantia do Plano Empresdrio, de forma que a Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditérios passara a abranger o percentual equivalente ao percentual
minimo de 20% (vinte por cento) dos Direitos Creditérios Totais. Apds a quitacdo
do Plano Empresario, caso as Debéntures da 12 Série ainda ndo tenham sido
integralmente quitadas e, consequentemente, resgatadas, a Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditérios voltaré a compreender a totalidade dos Direitos Creditérios
Totais. Por fim, apds a integral quitacdo do Plano Empresédrio e das Debéntures da
12 Série, a Cessdo Fiducidaria de Direitos Creditérios passard a garantir as
Debéntures da 22 Série. Tal mecanismo sera detalhado no Contrato de Cessdo

Fiduciaria, cuja minuta encontra-se anexa a presente como o Anexo VII. 3
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4.2.4.2. Os Direitos Creditérios Totais serfo pagos em conta de titularidade da

Emissora, informada no Contrato de Cessdo Fiduciaria (“Conta_da Fmissora”) e

serdo medidos e acompanhados pela empresa especializada na validacio da
carteira de direitos creditérios que serd originada a partir da celebragdo dos
Compromissos de Venda e Compra e que serad contratada pela Securitizadora, as
expensas da Emissora {“Servicer”), de acordo com o procedimento operacional
previsto no Contrato de Cessdo Fiducidria. Conforme previsto no item 4.10., abaixo,
e no Contrato de Cess3o Fiducidria, a Emissora deverd até o dia 10 de cada més,
transferir os recursos correspondentes ao percentual de 20% (vinte por cento) dos
Direitos Creditérios Totais depositados em sua conta corrente, para a Conta do
Patrimdnio Separado, sendo que tais recursos serdo utilizados integralmente no
Pagamento Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série, conforme abaixo
definido. Caso a Emissora opte pelo desenvolvimento do Empreendimento com
recursos proprios, além dos recursos que serdo captados com as Debéntures, ao
invés dos recursos do Plano Empresério, estard obrigada a orientar os adquirentes
das futuras unidades autdnomas do Empreendimento a realizarem os pagamentos
devidos por conta dos Compromissos de Venda e Compra diretamente na Conta do
Patriménio Separado, sendo certo que, em tal situacio, a Securitizadora se
compromete a transferir & Emissora, mensalmente, os valores necessérios para
arcar com: (i) eventuais tributos e com a realizagdo de eventuais distratos, que por
sua vez ndo compde os Direitos Creditérios Totais; e (ii) os custos para
desenvolvimento do Empreendimento, os quais estardo limitados ao percentual de
80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais. A Securitizadora n3o ird
apurar tais valores, sendo esta apuracdo de responsabilidade da Emissora. A

Securitizadora serd responsavel por liberar o valor informado pela Emissora.

4.2 4 3. Conforme mencionado no item 4.2.4.1,, acima, o percentual equivalente a
até 80% (oitenta por cento) dos Direitos Creditérios Totais poderd ser cedido

fiduciariamente 4 institui¢o financeira que venha a firmar o Plano Empresdrio com ™

5

a Emissora; exclusivamegte come-garantia ao Plano Empresério. Assim, caso ocorra
. YT TR wr

tal contrataco e dbﬁS'eque'f]fe fiberagio do percentual de até 80% (oitenta por
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cento} dos Diré-iﬁ'tfos Cred itéribé Téi:ais, o Contrato de Cessdo Fiducidria sera aditado
para prever a constituicdo da cess3o fiducidria sobre o percentual remanescente
dos Direitos Creditérios Totais, sob a condigdo suspensiva de quitacio integral do
Plano Empresario. Em qualquer hipétese, sendo o Plano Empresério integralmente
quitado antes das Debéntures da 12 Série, as Obriga¢cBes Garantidas das
Debéntures da 12 Série passardo a contar com a cessdo fiducidria dos Direitos
Creditdrios Totais. Em tal situacfo, a Emissora deveré 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 3 Emissora,
mensalmente, os valores necessarios para arcar com eventuais tributos e com as
obriga¢Ges da Emissora na qualidade de incorporadora {como os recursos para a
realizacdo dos distratos), os quais ndo comp8e os Direitos Creditérios Totais. A
Securitizadora ndo ird apurar tais valores, sendo esta apuracdo de responsabilidade

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

Emissora.

4.2.5. Alienaciio Fiducidria de Unidades em Estogue: Conforme mencionado no item

4232, acima, e respectivos subitens, no momento imediatamente subsequente 3
liberacdo da Alienagdo Fiducidria de Imével e ao registro do memorial de incorporacio do
Empreendimento VY4, a Emissora devera constituir a alienag8o fiducidria sobre as Unidades
equivalentes a 20% (vinte por cento) da totalidade da metragem de venda do

Empreendimento {“Alienac8o Fiducidria_de Unidades em Estogue”, sendo que, quando

referida em conjunto a Alienagdo Fiducidria de AcBes e Cess3o Fiducidria de Direitos
Econdmicos, a Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Alienacao Fiducidria de Imovel,

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

da totalidade da metragem de venda do Empreendimento ndo constitua Unidades inteiras,
devera ser constituida a alienag8o fiducidria sobre uma Unidade adicional (arredondamento
“para cima”). A minuta do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Unidades em Estoque

encontra-se anexa a presente na forma do Anexo VIIL.
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4.2.5.2.1. As Partes

se comprométem a observar o seguinte procedimento: (i) a
Unidade alienada fiduciariamente que venha a ser compromissada 3 venda devera
ser liberada da alienagdo fiducidria ent3o constituida e uma ou mais Unidades do
Empreendimento VY4, em metragem no minimo equivalente a(s) Unidade(s)

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

Estogue”), devera{do) ser alienada(s) fiduciariamente a 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 & Securitizadora, percentual minimo equivalente a 20% (vinte por
cento} da totalidade da metragem de venda do Empreendimento, sendo certo que
tal percentual poderd 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, apés 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. Ap6s a liberacao das AlienagBes Fiducidrias de Unidades em Estoque, a
Emissora se compromete a constituir, mensalmente, novas alienagdes 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 situac¢des: (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 situagdo em que a Securitizadora deva liberar a Alienacdo

Fiducidria de Unidades em Estoque, esta se compromete a entregar, 3 Emissora, o

T
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liberacdo da Allenagao Fiducidria da Umdade em Estogue devidamente preenchido
com as informagdes da Unidade em Estoque a ser liberada. A Emissora, por sua vez,
se compromete a apresentar o termo de liberacdo da Alienac3o Fiducidria de
Unidades em Estoque e a prenotar a Alienac#o Fiducidria de Unidades em Estoque
na mesma data no cartc')r'io de registro de imdveis competente. A Emissora deverd
comprovar a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria da Unidade em Estoque no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data da emissdo do termo de liberacio da
Alienacdo Fiducidria da Unidade em Estoque vendida, prorrogéveis por 30 (trinta)
dias, desde que mantida a prenctagdo da garantia e que eventual prorrogacio
decorra de exigéncias impostas pelo cartério de registro de iméveis, que estejam

sendo tempestivamente cumpridas.

4.2.5.2.4. A Emissora outorgara procuracdo publica a Securitizadora, por meio da
qual a Securitizadora terd poderes para constituir a Alienacio Fiducidria de
Unidades em Estoque, as expensas da Emissora, caso a Emissora nfo 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 Procuracdo Publica
anualmente, nos termos do seu Estatuto Social. A minuta da Procurac3o Ptblica

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

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

constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retenco de parte do
valor de integralizacdo das Debé&ntures da 12 Série, no montante de RS 77.928,93 (setenta e
sete mil, novecentos e vinte e oito reais e noventa e trés centavos), o qual serd constituido
na Data da Primeira Integralizacdo 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

a

Série serdo mantidos em depésito na Conta do Patriménio Separado. Os recursos

do Fundo de Despesas ngs Debentur@:s da 12 Série estardo abrangidos pela
CL ™7zl o4

instituicdo do regirg é_EEiducl’ﬂQj dds:ERI e integrardo o respectivo patriménio
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separado, sendo certo que serao‘aphcados 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 emissdo do banco
Itali Unibanco S.A., ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer
garantia minima de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento

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

4.2.6.2. Caso seja verificado que o valor do Fundo de Despesas das Debéntures da
12 Série se encontra abaixo de RS 16.487,00 {dezesseis mil, quatrocentos e oitenta
e sete reais), este deverd ser recomposto pela Emissora, diretamente na Conta do
Patriménio Separade, até o valor minimo de RS 16.487,00 (dezesseis mil,
quatrocentos e oitenta e sete reais), mediante recursos préprios, sendo que a

recomposi¢do deverd ocorrer em até 10 (dez) dias da notificacdo por escrito da

Debenturista.

4.2.6.3. Apds o resgate das Debéntures da 22 Série, eventuais recursos
remanescentes presentes no Fundo de Despesas da 12 Série seréo transferidos para

o Fundo de Despesas das Debhé&ntures da 22 Série.

4.3. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures da 12 Série terdo prazo de 54 (cinquenta e
quatro} meses, contados da Data de Emiss&o, com vencimento no dia 01 de abril de 2024 (“Data de

Yencimento das Debéntures da 18 Série”).

4.4, Quantidade de Debéntures da 12 Série: Serdo emitidas 8.950 (oito mil, novecentas e

cinquenta) Debéntures da 12 Série, totalizando RS 8.950.000,00 (oitc milhdes, novecentos e

cinquenta mil reais), na Data de Emiss3o.

4.5, Forma de Subscricdio e IntegralizacSo das Debé&ntures da_ 12 Série: A totalidade das

Debéntures da 12 Série serfo subscritas na mesma data, sendo que poder3o ser integralizadas em

uma ou mais datas, apos o cum:@figﬁ@;fw d;s condlg%es precedentes previstas no Boletim de
¥ w &

Subscrigdo das Debéntures da 12 Sérig_ TiA ¥ I8 YNy
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4.5.1. As Debéntures da 12 Série serdo integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitério,

sem qualquer atualizagdo, na primeira data de integralizaco (“Data_de Integralizacio das

Debéntures da 12 Série”).

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

Integralizacdo das Debéntures da 12 Série, até a efetiva data de integralizac3o.

453. As Debéntures da 1% Série serdo subscritas pela Securitizadora mediante a
formalizagdo da presente Escritura de Emiss3o, e a assinatura do Boletim de Subscri¢do das

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

Securitizadora devera integralizar as Debé&ntures da 12 Série & vista, em moeda corrente
nacional, apés a integralizacio dos CRI e desde que atendidas todas as CondicGes
Precedentes (entre as quais, a comprovacdo da constitui¢dio da Alienacdo Fiducidria de

AcDes), conforme definidas no Boletim de Subscricio das Debéntures da 12 Série.

4.5.4. Os recursos obtidos com a integralizacdo das Debéntures da 12 Série, terdo o
seguinte tratamento: (i) o valor de RS 518.209,07 (quinhentos e dezoito mil, duzentos e nove
reais e sete centavos) sera utilizado para o pagamento das despesas de estruturagio da
Operacdo; (ii) o valor de RS RS 77.928,93 (setenta e sete mil, novecentos e vinte e oito reais
e noventa e trés centavos) sera utilizado para a composi¢do do Fundo de Despesas das
Debéntures da 12 Série, que serd constituido na Conta do Patrim&nio Separado e utilizado
para o pagamento das despesas recorrentes da Operac3o; (iii) o valor de RS 8.353.862,00
{oito milhdes, trezentos e cinquenta e trés mil, oitocentos e sessenta e dois reais) serd
transferido a conta de livre movimentacio da Emissora, e destinado ao reembolso dos
custos incorridos com as parcelas de aquisi¢do dos Iméveis mencionados na Destinacdo 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 Imdveis, sendo tal \

pagamento realizado diretame,p;g,p,ela Securi.tiza%ora, por conta e ordem da Emissora, em
LIV LIiEY BL " 7L oI
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pagamentos; e/ou (b) transferido & Emissora para arcar com os custos de construcio do

Empreendimento, no prazo de até 2 {dois) Dias Uteis contados da solicitacio da Emissora.

4.5.4.1. Os recursos depositados na Conta do Patrimdnio Separado serdo
investidos em certificados de depdsito bancdrioc (CDB) e/ou operagdes
compromissadas emitidas pelo [tad 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 emissio de instituicBes
financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI,
administrados por instituicdes financeiras de primeira linha, com liquidez diria

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

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

Deposito 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 integrarfo o patriménio separado do CRI da Securitizadora. A
Securitizadora néo terd qualquer responsabilidade com relacio a quaisquer
eventuais prejuizos, tributos ou despesas resultantes das aplicacBes em tais
Investimentos Permitidos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (ndo resultante de transgressdo deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidagdo dos referidos Investimentos Permitidos, ou quaisquer

lucros cessantes inerentes a essas demoras.

4.6. Atualizac8o Monetéria das Debé&ntures da 12 Série: As Debéntures da 12 Série ndo terdo o

seu Valor Nominal Unitério atualizado.

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

remuneragao que contemplara juros remuneratdrios, a contar da primeira Data de Integralizag8o das
Debéntures da 12 Série, correspondg{u 8sa 100%,(cen3 por cento) da varia¢cdo acumulada das taxas
‘f ¥
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médias didrias dos DI — DepOSItds’,lrﬁ rfinaféeitos de um dia, exira-grupo, expressa na forma de

L86S8SEL ZBpono-




—

Instrumento Particular de Escritura da 1€ Emiss@o de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garaniia Redfe Com Ga?;ar.;ﬁﬁ AdicionalFidejussoria e g Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacéio nos Lucres,-paza Colocazda Privada, de-VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

percentual ac ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3. S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo {“B3”) no informativo didrio disponivel em sua

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

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

Remuneratérios das Debéntures da 12 Série”). A Remuneragdo das Debé&ntures da 12 Série serd

calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente
sobre o Valor Nominal Unitdrio ndo amortizado das Debéntures da 12 Série desde a primeira Data de

Integralizagdo das Debéntures da 12 Série, conforme o caso, até a data do seu efetivo pagamento, de

acordo com a férmula definida no item 4.7.1 abaixo.

4.7.1. O célculo da Remuneragio das Debéntures da 12 Série obedecerd a seguinte

formula:
J = [(Fator DI X Fator de Spread) — 1] x VNe
Onde:
] = Valor unitdrio 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

o caso no Periodo de Capitalizagdo, informado/calculado com 8 (cito) casas decimais, sem

arredondamento;

Fator DI = Produtério das Taxas DI com uso de percentual aplicado, a partir da data de inicio
do Periodo de Capitalizac8o, inclusive, até a data de célculo do pagamento da Remuneracio
das Debéntures da 12 Série, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:
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Onde:

n = Numero total de Taxas DI utilizadas em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo “n” um

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

TDlk =Taxa DI, expressa ao dia, calculada com 8 {oito) casas decimais, com arredondamento,

na base de 252 {duzentos e cinguenta e dois) Dias Uteis, apurada conforme férmula:

1

TDI (DI" 1)—2“5_2 1
k= (\To0 T

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

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

casas decimais, com arredondamento, conforme férmula abaixo:

dut
[a— J= (Spread )252
ator de Spread = 100

Onde:

Spread = 4,00 {quatro inteiros)

dut = Ndmero 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 deflmdo) lmedlatamente anterior, inclusive, e a data de célculo, exclusive,

qr#? “?“i‘i’ Gi'!
sendo “dut” um numero :nteiroa‘ &
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Observacdes:

fii.

vi.

vii.

Ataxa D! deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgada pela
B3;

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

sem arredondamento;

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

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

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

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

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

(nove) casas decimais, com arredondamento;

para aplicagdo do Dlk, serd sempre considerada a Taxa DI divulgada no 22 (segundo) Dia Util
que antecede a data afetiva de célculo. Por exemplo, para célculo de Remuneracéo no dia 10,

serd considerada a Taxa DI divu/gada no dia 08, considerando que os dias 08, 09, 10 s3o Dias

Oteis.;

excepcionalmente, na primeira data de pagamento da Remuneracio das Debéntures da 12
Série, devera ser acrescido a tal remuneragdo devida um valor equivalente ao produtério de
2 (dois) Dias Uteis que antecedem a Data de Integralizacdo 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 Integralizacio das Debéntures da 12 Série, calculado pro rata

temporis, de acordo com a férmula constante da clausula 4.7.1. acima; e
VONY g2-7i8 2N
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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 deverd ser adicionado ao saldo devedor, ndo

caracterizando um evento de descumprimento pecunidrio.

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

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

Integralizacdo das Debéntures da 12 Série (inclusive), ou na ditima Data de Pagamento
Antecipado Compulsdrio das Debéntures da 12 Série anterior (inclusive) (se houver) e
termina na Data de Vencimento das Debé&ntures da 12 Série {exclusive), ou data de resgate

antecipado, conforme o caso, previstos nesta Escritura.

4.7.2.1. No caso de indisponibilidade temporéria da Taxa D, seré utilizada, em sua
substituicdo, a mesma taxa diaria produzida pela Gltima Taxa DI divulgada até a data
do célculo, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte

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

respectiva.

4.7.2.2. Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacdo da Taxa DI por prazo superior a
10 (dez) Dias Uteis contados da data esperada para apuracdo efou divulgacio
("Perfodo_de Auséncia da Taxa_DI") ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou
inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinag8o judicial da Taxa DI, os
titulares dos CRI definir8o, de comum acordo com a Emissora e com a
Securitizadora, mediante realiza¢do de assembleia geral de titulares dos CRI, a ser
convocada pela Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizagdo, observada
a regulamentacgéo aplicavel, o novo pardmetro a ser aplicado, a qual devera refletir
parametros utilizados em operagBes similares existentes a época ("Taxa
Substitutiva™). Até a deliberacio desse pardmetro serd utilizada, para o célculo do
valor de quaisquer obrigagBes pecunidrias previstas nesta Escritura, a mesma taxa

didria produzida pela tltima 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 CR|, a referida assembleia geral ndo serd mais realizada, e a
Taxa DI, a partir de sua divulgagdo, voltaré a ser utilizada para o cédlculo dos juros

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

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

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

escolhida:

(i) a Emissora deverd resgatar antecipadamente e, consequentemente,
cancelar antecipadamente a totalidade das Debé&ntures 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 Unitédrio ndo amortizado nos termos desta
Escritura, acrescido da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série devida até a data
do efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a
partir da primeira Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série ou da tltima
Data de Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, conforme
o caso. Nesta alternativa, para calculo da Remunerac¢io das Debéntures da 12 Série
aplicdvel as Debéntures da 12 Série a serem resgatadas e, consequentemente,

canceladas, para cada dia do Periodo de Auséncia da Taxa DI sera utilizada a mesma

taxa didria produzida pela iltima Taxa Di divulgada; ou

(i) o prazo de amortizacdo das Debéntures da 12 Série e a periodicidade do
pagamento da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série continuaréo sendo a Data
de Vencimento das Deb&ntures da 12 Série, sem prejuizo do Pagamento Antecipado
Compulsério das Debéntures da 12 Série, observado que, até a amortizacdo integral

{com consequente res,ggteﬁdas@eben%t@s da 12 Série ser3 utilizada a mesma taxa

P ooy

didria produmda pela Gltima Taxa-Dl dwul:gada.
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4.8. Pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 12 Série: A Remuneracio das Debéntures

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

Vencimento Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emiss3o.

4.8.1. Conforme o disposto no item 4.10, abaixo, a Emissora se comprometeu a utilizar os
recursos equivalentes aos Direitos Creditdrios 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 realizagdo dos Pagamentos Antecipados
Compulsérios das Debéntures da 12 Série, sendo que, em tal situagdo, a cada pagamento,

em primeiro lugar serfio pagos os Juros Remuneratérios das Deb&ntures da 12 Série.

4.9, Pagamento de Amortizacdo das Debéntures da 12 Série: O Valor Nominal Unitério das

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

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

4.10. Pagamento Antecipade Compulsério das Deb&ntures 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 Debéntures da 12

Série” ou “Data_de Pagamento”), em montante equivalente 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 Creditdrios Totais) pagos pelos Adquirentes no més em

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

4.10.1. Pagamento Anteupaﬁ@&o,r@uhgrw _dgs Debéntures da 12 Série obedecerd a

¥ T4 £ 3ri. @i

seguinte ordem de pagamento: fiyem pﬁme'lréifugar serdo pagos 0s Juros Remuneratérios

L868SEL Spono-




g -~ ==

Instrumento Particular de Escritura da 19 En’?ISSGO de Debéntures Sfmp[es Néo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garanﬁ&”i?ea? eLom Gc&rantm Adiciondl¥ raejuxsona e o Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacdo nos Lucros @am Colocagucz.Pnyada daW4 Empreendrmento Imobilidrio SPE SA

das Debéntures da 12 Série devidos até a Data de Pagamento Compulsério das Debé&ntures
da 12 Série, nos termos da férmula prevista no item 4.7.1., acima; (ii) caso sobejem recursos,
apds o pagamento dos Juros Remuneratérios das Debé&ntures da 12 Série devidos até a Data
do Pagamento Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série, o valor remanescente
serd utilizado na amortizacdo extraordindria compulséria das Debéntures da 12 Série

(“Amortizacdo Extraordindria Compulsdria das Debéntures da 1.2 Série”), até a realizacio do

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

12 Série”); e (iii} caso os recursos ndo sejam suficientes para o pagamento dos Juros
Remuneratorios 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 Unitédrio 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) dros
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 aplicdvel, 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 a hipétese prevista no item 4.10., acima, a Emissora estard
obrigada a realizar a Amortizag8o Extraordindria Compulsdria das Debéntures da 12 Série,
em percentual equivalente a 50% (cinquenta por cento) do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 12 Série, acrescido da Remuneracdo, desde a Data de Integralizacdc das
Debéntures da 12 Série ou desde a ultima Data de Pagamento Antecipado Compulsério das
Debéntures da 12 Série, conforme aplicavel, até a data da efetiva amortizacdo, na hipétese

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

4.10.3.1. Na sstuagaﬁ i %@‘a;;ﬁwtém%m 3., a2 Emissora estard obrigada a vender\

LI B =_‘n-—=,..'r-- 3

os Imdveis adqumdos ate o término do 62 (sexto) més apds a Amortizac3o
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Extraordindria Compulséria das Debéntures da 12 Série ora mencionada e utilizar a
totalidade dos recursos na Amortizagdo Extraordindria Compulséria das

Debéntures da 12 Série até o efetivo Resgate Extraordindrio Compulsério das

Debéntures da 12 Série.

4.10.3.2. A alienag8o dos Imdveis prevista no item 4.10.3.1., acima, serd realizada
de acordo com o seguinte procedimento: (i) o comprador do Imével devera realizar
0 pagamento do preco de aquisi¢do diretamente na Conta do Patrimanio Separado;
e (i} em momento concomitante a tal pagamento e lavratura da escritura definitiva
de venda e compra do referido Imével, a Securitizadora entregaré 3 Emissora, o

termo de liberagdo de tal imdvel da Alienagdo 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 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 realizacdo da

Amortizagcdo Antecipada Facultativa das Debé&ntures da 12 Série, nos termos da minuta do Anexo I

a presente; (b) pague o saldo do Valor Nominal Unitario das Debé&ntures da 12 Série a ser amortizado,
acrescido (i) da Remunerag¢3o das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizagdo das
Debéntures da 12 Série ou a dltima Data de Pagamento Antecipadoe Compulsério das Debéntures da
12 Série, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizagio Antecipada Facultativa das Debéantures
da 12 Série, acrescido (i) de eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de

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

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

poderdo, a critério da Emissora, ser totalmente resgatadas, a qualguer momento, a partir da Data de

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

realize o envio de Comunicacdo a Secunt_;ag{q;;@, com qo{pla para o Agente Fiducidrio dos CRI, com

=.,.-uv

prazo de 30 (trinta) dias corridos de érrfes:edé,ncla,:-aé Watg da realizac8o do Resgate Antecipado
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Facultativo das Debéntures da 12 Série, conforme © caso, nos termos da minuta do Anexo IV 2
presente; e (b} pague o saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures da 12 Série, acrescido (i) da
Remuneracdo das Debéntures da 12 Série desde a Data de Integralizacdo 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 (i)
dos Encargos Moratdrios, caso aplicével, e demais encargos devidos e n3o pagos até a data do efetivo

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

previstas no Termo de Securitizacio.

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

e validado pelo Agente Fiducidrio dos CRI e pela Emissora na data do pagamento.

CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES DA 22 SERIE

5.1. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures n3o serfo conversiveis em acBes de emissio

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

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

real, por conta da constituicio, desde j&, da Alienacio Fiduciaria de AcBes e Cess3o Fiducidria de
Direitos Econdmicos, e também contardo com participagdo no lucro da Emissora. Apés a integral
quitagdo das Debéntures da 12 Série e do Plano Empresdrio, as Debéntures da 22 Série poderdo

contar com a Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios sobre os Direitos Creditérios Totais.

5.2.1. Alienacio - Fiducidria de Acbes e Cessﬁo Fiducidria de Direitos Econémicos: Sera -

‘Zf@“&i’? f‘.a{.. z *a..
constituida, em garantla aa_cumgrimenm he-le 1ntegra| de todas as obr[gagoes assumidas
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pela Emissora por ocasido da emissdo das Debentures da 22 Série, incluindo, mas n3o se
limitando, ao adimplemento das obrigacSes pecuniarias, principais ou acessdrias, conforme
previsto nesta Escritura de Emiss&o nos Contratos de Garantia e no Termo de Secu ritizac3o,
tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitrio, remuneracio,
participagBes nos lucros ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas & Emiss3o e aos CRI (“Qbrigactes Garantidas das Debéntures

da 22 Série”}, a Alienag¢do Fiducidria de A¢Bes e Cess3o Fiducidria 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

condigbes previstos no Contrato de Aliena¢do Fiducidria de AcBes.

5.2.1.1. Conforme mencionado no item 4.2.2., acima, a Alienacio Fiducidria de
AgBes e Cessdo Fiducidria de Direitos Econdmicos também serd constituida em
garantia das ObrigacOes Garantidas das Debéntures da 12 Série, de forma que, caso
venha a ser excutida, o produto de tal execugdo seré utilizado, primeiramente, na
quitacdo integral com consequente resgate das Debéntures da 12 Série, nos termos
previstos no Contrato de Alienacdo Fiducidria de A¢Ses. 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 Fiduciria de Direitos Econdmicos serdo

utilizados na quita¢dc das Debé&ntures da 22 Série.

5.2.2. Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios: Apds a integral quitacdo das Debéntures

da 12 Série e do Plano Empresario, as Debéntures da 22 Série poderdo contar com a Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditdrios sobre os Direitos Creditérios Totais. Em tal situacdo, a
Emissora deverd 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 & Emissora, mensalmente, os valores necessarios para arcar com
eventuais tributos e com as obrigag8es da Emissora na qualidade de incorporadora {como
0s recursos para a realizagdo dos distratos), os quais ndo comp&e os Direitos Creditérios
Totais. A Securitizadora ndo |ra apurar tais valores, sendo esta apuracio de responsabilldade“:‘-

e -"}“J, =23

& 4
da Emissora. A Secur[tlzadora serafespensavebpo: fiberar o valor informado pela Emissora.
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5.23. Fundo de Despesas: Em garantia do pagamento das despesas da operacio, sera
constituido, em favor da Debenturista, o fundo de despesas, mediante retencdo de parte do
valor de integralizacdo das Debé&ntures da 22 Série, no montante de R$ 92.605,23 (noventa
e dois mil, seiscentos e cinco reais e vinte e trés centavos), o qual serd constituido na Conta
do Patriménio Separado, na primeira data de integralizaciio de Debéntures da 22 Série apos
a obtengo da aprovagdo de qualquer um dos seguintes projetos de desenvolvimento: (i)
Empreendimento VY4; (i) Empreendimento VY2, conforme definido no Termo de
Securitizagdo; ou (ifi) Empreendimento VY3, conforme definido no Termo de Securitizacio

(“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
serdao mantidos em depésito na Conta do Patriménio Separado. Os recursos do
Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série estarfo abrangidos pela instituicdo
do regime fiducidrio dos CRI e integrardo o respectivo patriménio separado, sendo
certo que serdo aplicados pela Securitizadora, na qualidade de titular da Conta
Patrimdnio Separado, em (a) titulos de emissdo do Tesouro Nacional; ou (b)
certificados e recibos de depésito banca’_nrio de emissdo do banco Itati Unibanco S.A.,
ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia minima de
rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento integrarfo

automaticamente o Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série.

5.2.3.2. Ap6s o resgate das Debéntures da 12 Série, caso seja verificado que o valor
do Fundo de Despesas das Debéntures da 22 Série se encontra abaixo de
RS 16.487,00 (dezesseis mil, quatrocentos e oitenta e sete reais), este devers ser
recomposto pela Emissora, diretamente na Conta do Patriménio Separado, até o
valor minimo de R$ 16.487,00 (dezesseis mil, quatrocentos e oitenta e sete reais),

mediante recursos préprios, sendo que a recomposigdo deverd ocorrer em até 10

(dez) dias da nohﬁcagagwpgg escrlto cla Debentunsta !
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5.233. Ap6s o resgate das Debéntures da 22 Série, eventuais recursos
remanescentes presentes no Fundo de Despesas da 22 Série serdo liberados em até
2 (dois) dias dteis para a Emissora, desde que cumpridas todas as obrigacSes
relativas ao Patriménio Separado, com o consequente resgate dos CRI, conforme

previsto no Termo de Securitizacdo.

5.3. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures da 22 Sérié'teré'o prazo de 54 {cinquenta e

quatro) meses, contados da Data de Emiss3o, com vencimento no dia 01 de abril de 2024 {(“Data de

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

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

54, Quantidade de Debéntures Emitidas; Serdo emitidas 6.970 (seis mil, novecentas e setenta)
Debéntures da 22 Série, totalizando RS 6.970.000,00 (seis milhdes, novecentos e setenta reais), na

Data de Emissdo.

B.5. Forma de Subscricdo e Integralizacio das Debéntures da 22 Série: A totalidade das

Debéntures da 22 Série serdo subscritas na mesma data, sendo que poderdo ser integralizadas em

uma ou mais datas, apds o cumprimento das condigBes precedentes previstas no Boletim de

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

sem qualquer atualizagdio, na primeira data de integralizagsio (“Data de Integralizacdo das

Debéntures da 22 Série”). A partir da segunda integralizacdo, as Debéntures da 22 Série serdo
integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitério acrescido da Remuneracdo, desde a primeira
Data de Integralizacio das Debéntures da 22 Série, até a efetiva data de integralizagdo.

55.2. As Debéntures da 28 Série serfo subscritas pela Securitizadora mediante 3
formalizacdo da presente Escritura de Emiss3o, e a assinatura do Boletim de Subscricgo das

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

Securitizadora devera integralizar as Debéntures da 22 Série 3 prazo, em moeda corrente
hacional, apds a integralizacdo dos CRI e desde que atendidas todas as CondigBes

Precedentes, conforme definidas no Boletim de S}Lgbscrigﬁo das Debéntures da 22 Série,
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Empreendimento, descrito no Plano de Negécios, conforme solicitacdo da Emissora.

5.53. Os recursos obtidos com a integra-lizagéo das Debéntures da 28 Série, ferdo o
seguinte tratamento: (i} o valor de RS 65.838,91 (sessenta e cinco mil, oitocentos e trinta e
oito reais e noventa e um centavos) serd utilizado para arcar com o pagamento das despesas
de estruturagdo da Operago; {if} o valor de R$ 92.605,23 (noventa e dois mil, seiscentos e
cinco reais e vinte e trés centavos) seré utilizado para a composicio do Fundo de Despesas
das Debéntures da 22 Série, que serd constituido na Conta do Patrimodnio Separade e
utilizado para o pagamento das despesas recorrentes da Operacdo, conforme previsto no
Anexo X deste instrumento; (iii} o valor de RS 8.248.950,63 {oito milhBes, duzentos e
quarenta e oito mil, novecentos e cinquenta reais e sessenta e trés centavos) serd

transferido & conta de livie movimentacio da Emissora para arcar com os custos

relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento VY4,

5.54. 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
obtencdo da aprovagdo de qualquer um dos seguintes projetos de desenvolvimento: (i)
Empreendimento VY4; (ii} Empreendimento VY2; ou (jii) Empreendimento VY3. Antes da
aprovacdo do primeiro projeto, a totalidade dos recursos obtidos com a integralizac3o de
Debéntures da 22 Série serd utilizada na forma prevista na alinea “iii” do item 5.5.3,, acima,

Ou seja, para arcar com os custos relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento
VY4,

5.6. Atualizacdo Monetdria das Debé&ntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série n3o ter3o o

seu Valor Nominal Unitario atuzlizado.

5./ Remuneracdo das Debéntures da 22 Série: As Debéntures da 22 Série fardo jus a uma

remuneragdo que contemplard 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
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calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente
sobre o Valor Nominal Unitédric ndo amortizado das Debé&ntures da 22 Série desde a primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures da 22 Série ou desde a dltima data de pagamento da Remuneracdo

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

férmula definida no item 5.7.1 abaixo.

5.7.1. O calculo da Remuneragdo das Debéntures da 22 Série obedecers 3 seguinte

férmula:

] =VNe x (Fator de Juros — 1)

1 = Valor Nominal Unitario da Remunerac3o, acumulada no perfodo, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

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

0 caso no Periodo de Capitalizacio, 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-(% -+ 1)5}, onde

i=0,001 {um milésimo);

DP = nimero de Dias Uteis contados entre a primeira Data de Integralizacio 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 nGmero inteiro.
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5.8. Pagamento da Remuneracio das Debéntures da 22 Série: A Remuneracfio das Debéntures

da 22 Série serd integralmente devida na Data de Vencimento das Debé&ntures da 22 Série ressalvados
os casos de Amortizacdo Antecipada Compulsdria das Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado
Compulsdrio das Debéntures da 22 Série (abaixo definido), de Amortizacio Extraordinéria Facultativa
das Debéntures da 22 Série (abaixo definida) ou ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento

Antecipado, nos termos previstos nesta Escritura de Emiss3o.

5.9. Participacdo nos Lucros das Deb&ntures da 22 Série: A partir da Data de Integralizacdo das

Debé&ntures da 22 Série e apés: (i) o resgate integral das Debéntures da 12 Série; (ji) a quitacio do
Plano Empresdrio; e, (iii) caso aplicdvel, o pagamento da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série e
da Amortizagdo Antecipada Compulséria das Debéntures da 22 Série (abaixo definida), cada
Debénture da 22 Série terd direito & participagsio nos lucros que seriam distribuidos pela Emissora
aos seus acionistas, a ser paga sob as mesmas condigdes e na mesma data do efetivo pagamento pela
Emissora de qualquer dividendo, bonificagdo em dinheiro ou qualquer outra vantagem pecuniaria
que venha a ser efetivamente transferida pela Emissora aos seus acionistas, inclusive a titulo de juros
sobre capital préprio, resgate ou amortizacdo de acBes, sempre de forma a que a Debenturista
receba a titulo de remuneracdo, participagdo nos lucros liquida equivalente a 99,90% (noventa e nove

inteiros e noventa centésimos por cento) (“Participacio 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 Participagdo nos Lucros, serd equivalente ao 22 (segundo) Dia Util apés a
integral quitacdo do Plano Empresdrio e das Debéntures da 12 Série, o que ocorrer por
ultimo, e respeitado ou apds liberado o patriménio de afetacio, conforme aplicavel (“Data

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

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

referentes as Debentures da 1“’l Série e ao Plano Empresario.
=, ,'s.Z\-! ~"_’_1g7rn
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5.9.1.1. Apéds a primeira Data de Apuragé‘o dos Lucros, novas apuracdes de lucro
da Emissora deverdo ser realizadas no mesmo dia dos meses subsequentes, sendo
certo que o pagamento do lucro apurado a titulo de Participacdo nos Lucros sera

realizado na préxima Data de Pagamento.

5.8.2. Caso as Debéntures da 22 Série n3o tenham sido objeto de Resgate Antecipado

Compuisdrio das Debéntures da 22 Série até o dia 01 de janeiro de 2024 (“Data de Apuracio

do Estogue”), 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 apuragdo
sera realizada pela somatéria do valor do resultado estimado da venda das Unidades em
Estoque existentes na Data da Apuracdo do Estoque, pelo preco por metro quadrado
equivalente @ média das (ltimas 5 (cinco) unidades vendidas, descontando-se (i) 6% (seis
por cento) sobre este preco médio a titulo de comissdo de vendas; e (ii) 4% (quatro por
cento) sobre este prego médio, liquido de comiss3o de vendas, a titulo de impostos,

acrescido ao lucro efetivo, apurado em balango 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 deveriio ser integralmente
resgatadas, até a Data de Vencimento das Debéntures da 22 Série, mediante o
pagamento do saldo do Valor Nominal Unitdrio, acrescido da Remuneracio das

Debéntures da 22 Série e da Participagio 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 Debéntures da 22
Série, na Data de Vencimento das Debéntures da 22 Série, mediante o pagamento

do saldo do Valor Nominal Umtarlo das Debéntures da 22 Série, acrescido da
s,l‘xsé';"‘:‘i ‘.71 .\; TPl —K[

Remuneragéo das Debentl;resda ZQSerle-efdé Participagdo nos Lucros calculada na
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forma do item 5.9.2., sendo admitida a realizagéo de parte do pagamento a titulo

de Participagdo nos Lucros com a dagdio em pagamento das Unidades em Estoque.
5.9.3. Desde aData de Emissio, até a data do resgate integral das Debéntures da 22 Série:
(n a Emissora estd impedida de: (a) distribuir dividendos acima do dividendo minimo

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

centésimos por cento) (“Dividendo Minimo Obrigatério VY4”); (b) realizar

lancamentos contabeis que reflitam despesas dedutiveis efetivamente n3o
incorridas (provisdes), exceto mediante aprova¢5o expressa e prévia da
Securitizadora (exceto se a despesa decorrer de provisdo obrigatéria); (c) realizar
qualquer deliberagdo administrativa que estabelega despesas para a Emissora, que
ndo estejam previstas no Plano de Negdcios, exceto guando expressamente
aprovadas pela Securitizadora; e (d) realizar pagamento de qualquer espécie de
bonificagdo em dinheiro ou transferir qualquer outra vantagem pecuniéria aos seus

acionistas, inclusive a titulo de juros sobre capital proprio, resgate ou amortizacdo

de agdes; e

(ii) a Fiadora, na qualidade de detentora da totalidade das ac8es da Emissora, estd
impedida de realizar qualquer deliberago societéria que estabeleca despesas para
a Emissora, que ndo estejam previstas no Plano de Negdcios, exceto quando

expressamente aprovadas pela Securitizadora.

5.10. Pagamenio de Amortizacdo das Debéntures da 22 Série: O Valor Nominal Unitdrio das

Debéntures da 22 Série serd amortizado em uma tnica parcela, na Data de Vencimento das
Debéntures da 22 Série, ressalvados os casos de Amortizacdo Antecipada Compulséria das
Debéntures da 22 Série, de Resgate Antecipado 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.
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5.11. Amortizacdo Antecipada Compulsc’:ria das Debéntures da 22 Série: Apés o resgate integral
das Debéntures da 12 Série e apés a quitacio do Plano Em presario, as Debéntures da 22 Série estardo
sujeitas a eventos de amortizagdo extraordindria mensal, em cada Data de Pagamento, em montante
equivalente aos Direitos Creditérios Totais, e até o limite de 98% {noventa e oito por cento) do seu

Valor Nominal Unitério (“Amortizacio Antecipada Compulséria das Debéntures da 22 Série”).

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

deverdo ser totalmente resgatadas, a qualquer momento, a partir da identificaco cumulativa dos
seguintes eventos: (i) quitagdio integral das Debéntures da 12 Série; (ii) quitagdo integral do Plano
Empresario; (i) liberagdo do patriménio de afetacdio instituido para o desenvolvimento do
Empreendimento; (iv) inexisténcia de Unidades em Estoque; e (v) quitacio 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 Compulsério das Debéntures da 22 Série, serd realizado apés
a apuracdo, pela Emissora, de balancete intermedidrio, que deverd ser validado pela
Empresa de Auditoria Independente {conforme abaixo definida) da Emissora, e no qual sera

verificado o lucro apurado pelz Emissora até tal data.

5.12.2. O Resgate Antecipado Compulsério das Debéntures da 22 Série serd realizado na
préxima Data de Pagamento, mediante pagamento: (i) do saldo do Valor Nominal Unitdrio
das Debéntures da 22 Série; (i} acrescido da Remuneracdo das Debéntures da 22 Série,
calculada pro rata temporis desde a Data de Integralizagdo das Debéntures da 22 Série ou a
dltima data de pagamento dos Juros Remuneratérios das Debéntures da 22 Série, conforme

o caso; e (iii) acrescido da Participacdo nos Lucros, até a data do efetivo Resgate Antecipado

Compulsorio das Debéntures da 22 Série.

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

poder8o, a critério da Emissora, apés a quitagdo integral das Debéntures da 12 Série, ser amortizadas

antecipadamente de forma parmai atg 2 I'g}lte,de 9§% }gpoventa e oito por cento) do seu Valor

f-}uﬂ

Nominal Unitario (“Amortizacio Antecma&a;Fa&Jﬁail Fdzs Debéntures da 22 Série”), e desde que a
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com copia para o Agente Fiducidrio dos CRI

Emissora: (a) comunique 3 Securitizal:]oré,
{“Comunicacdo”) com prazo de 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da data da realizacdo da
Amortiza¢do Antecipada Facultativa das Debé&ntures da 22 Série, nos termos da minuta do anexo 1il
a presente; (b) pague o saldo do Valor Nominal Unitério das Debé&ntures da 22 Série a ser amortizado,
acrescido (i) da Remuneragdo das Debéntures da 22 Série desde a Data de Integralizacio das
Debéntures da 22 Série ou a tltima data de pagamento da Remuneragdo das Debé&ntures da 22 Série,
conforme o caso, até a data da efetiva Amortizagiio Antecipada Facultativa das Debéntures da 22
Série, acrescido (ii) de eventuais despesas devidas pela Emissora, previstas no Termo de

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

5.13.1. Na Comunicagdo referida no item 5.13, acima, deverd constar: (i) a data de
Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 22 Série; (ii) o percentual do Valor
Nominal Unitério a ser amortizado, caso aplicvel; e (iii) mengo de que o valor a ser pago
no dmbito da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debé&ntures da 22 Série ser4 calculado

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

pagamento.

5.14, Resgate Antecipado Facultativo das Deb&ntures da 22 Série: Ndo ha.

CLAUSULA SEXTA - CARACTERISTICAS COMUNS DAS DEBENTURES

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

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

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

6.1.1. Considerar-se-80 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo por quaisquer das Partes, inclusive pela Debenturista no que se refere ao
pagamento do prego de subscri¢8o, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se na data de
vencimento da respectiva obrigagdo nfo for um Dia Util, ndo sendo devido qualquer

acréscimo aos valores a serem pagos
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6.7 Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida

a Debenturista, os débitos em atraso ficarfio sujeitos 3 multa moratéria, nio compensatéria, de 2%
{dois por cento) sobre o valor total devido e juros de mora calculados desde a data de
inadimplemento (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive), bem como a taxa de 1% (um
por cento) ao més ou fragdo, sobre o montante assim devido, independentemente de aviso,

notificacdo ou interpelaco judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranca (em

conjunto, “Encargos Moratérios”).

6.3, Imunidade ou Isencédo de Debenturista: A Emissora sera responsavel pelo custo de todos os

tributos, atuais ou futuros, incidentes na fonte sobre os pagamentos, remuneracio e reembolso
devidos & Debenturista. Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos feitos pela
Emissora em virtude das Debéntures ser8o suportados pela Emissora, de modo que referidos
pagamentos devem ser acrescidos dos valores correspondentes a quaisquer tributos e/ou taxas que
incidam sobre os mesmos. Da mesma forma, caso, por forca de lei ou norma regulamentar, a
Emissora tenha que reter ou deduzir dos pagamentos feitos 2 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 retengdo ou dedugdo fosse realizada (“Gross-

I_JQ” )‘

6.3.1. Sem prejuizo as disposigdes 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 notificagdo prévia a Securitizadora, com antecedéncia
minima de 30 (irinta) dias, realizar unilateralmente o resgate antecipado total das
Debéntures da 12 Série, mediante pagamento do Valor Nominal Unitdrio ndo amortizado
das Debéntures da 12 Série nos termos desta Escritura, acrescido da Remuneracio 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 dltima Data de Pagamento Compulsdrio das Debé&ntures da 12 Série, conforme o caso,
acrescido dos eventuais Encargos Moratérios de todos os eventuais encargos e despesas

devidos pela Em:ssora A hlpotese de resgate antecipado facultativo ora prevista, também

P -h-! ~ ,__3_
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sera aplicavel na hlpotese de»aumemofde-'trlbatgs cuja responsabllldade pelo pagamento
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tenha sido atribuida & Emissora, no @mbito dos demais Documentos da Operac¢do. Com
relacdo as Debéntures da 22 Série, o tratamento a ser dado deveré ser discutido e acordado
entre a Emissora e a Securitizadora, apés realizacdo da respectiva Assembleia de Titulares

dos CRI, sendo certo que, caso ndo haja acordo entre as partes, as Debé&ntures da 22 Série

deverdo seguir o curso previsto nesta Escritura.

6.4. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos: O n3o comparecimento da Debenturista para

receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacBes pecunidrias da Emissora, nas datas
previstas nesta Escritura, ou em comunicado enviado pela Emissora a Debenturista, ndo |he dard
direito ao recebimento de remuneracdo e/ou encargos moratérios no periodo relativo ao atraso no

recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo

vencimento.

6.5. Repactuacio: Ndo havera repactuagio das Debéntures.

6.6. Publicidade: Todos os atos e decisBes a serem tomados decorrentes desta Emissdo que, de
qualguer forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverdo ser obrigatoriamente
comunicados na forma de avisos, no Didrio Oficial do Estado de S&o Paulo e em jornal de grande
circulagéo da cidade de Osasco, exceto se de outra forma previsto na regulamentacso aplicavel, e

encaminhados diretamente 4 Debenturista.

6.7. Comprovacdo de Titularidade das Debéntures: Para todos os fins de direito, a titularidade
das Debéntures serd comprovada pela inscri¢do do titular das Debéntures no Livro de Registro de
Debéntures Nominativas. A Emissora obriga-se a promover a inscricdo da Securitizadora no Livro de
Registro de Debéntures Nominativas. Para fins de comprovacio do cumprimento da obrigagio
descrita na presente Cldusula quanto 2 inscrigio da Securitizadora, a Emissora devera apresentar 3
Securitizadora cépia autenticada da pdgina do Livro de Registro de Debéntures Nominativas que

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

6.8. Liguidez e Estabilizacdo: Ndo sera constituido fundo de manutengao de liquidez ou firmado
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CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO

il Vencimento Antecipado: A Debenturista podera declarar antecipadamente vencidas todas

as obrigagfes constantes desta Escritura de Emissfo, na ocorréncia de uma ou mais das seguintes

hipéteses (“Evento de Vencimento Antecipado”):

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

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

inadimplemento;

(i) ndo utilizagdo, pela Emissora das Debéntures, dos recursos liquidos obtidos com a Emiss3o

estritamente nos termos da Destinagdo dos Recursos;
{ii1) liquidac3o, dissolucdo ou extin¢gdo da Emissora efou da Fiadora;

(iv) (a) decretacdo de faléncia da Emissora, da Fiadora e/ou de suas empresas coligadas,
controladas ou controladoras; (b) pedido de autofaléncia formulado pela Emissora, pela Fiadora e/ou
de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras; (c) pedido de faléncia da Emissora, da
Fiadora e/ou de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras, formulado por terceiros,
ndo elidido no prazo legal; (d) pedido de recuperacio judicial ou de recuperagdo extrajudicial da
Emissora, da Fiadora efou de suas empresas coligadas, controladas ou controladoras,
independentemente do deferimento ou homologacdo do respectivo pedido; e (e) propositura de
agdo que objetive a insolvéncia civil do Fiador | e/ou do Fiador I, ou de aco ou pedido afim contra o
Fiador | e/ou o Fiador I (como, exemplificativamente, um incidente de declaracdo de insolvéncia civil
em determinado processo que o Fiador | e/ou o Fiador |l 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 acdo de auto-insolvéncia civil pelo Fiador | e/ou pelo Fiador 1i;
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(v} morte ou interdigdo do Fiador ! ou do Fiador Il, sem a apresentacdo de novo fiador

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

(vi) vencimento antecipado de qualquer divida ou obrigago, incluinde qualquer obrigacdo
financeira, (a} da Emissora, no mercado local ou internacional, cujo valor individual ou agregado seja
igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu equivalente
em outras moedas; (b) da Fiadora (ainda que na condiciio de garantidora) e/ou de suas empresas
coligadas, controladas ou controladoras, no mercado local ou internacional, cujo valor individual ou
agregado seja igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou
seu equivalente em outras moedas; efou (c) da 12 Emissdo de Debéntures da VY2 Empreendimento
Imobilidrio SPE S.A., inscrita no CNPJ n2 33.030.590/0001-54 ou da 12 Emiss3o de Debéntures da VY3
Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., inscrita no CNPJ n2 33.030.514/0001-49;

{vi1) ndo cumprimento de qualquer decisSo 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 milh&o de reais), corrigidos pelo IGP-M, ou seu valor equivalente em outras
moedas, no praze 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 milh&es 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 indbeis ou impréprias,
observado eventuais prazos de cura, ou, ainda, em caso de depreciacdo, perda, defraudacdo,
desapropriag¢do, perecimento, sinistro ou qualguer causa, inclusive por fato impu’téve[ a terceiro, que
ocasione a perda do bem ou a diminuigdo de seu valor em percentual superior a 5% (cinco por cento),
e a Emissora intimada a reforgd-las, ndo as substitufa ou complemente nos prazos e formatos

previstos nos respectivos contratos que as constituiram e/ou nos termos da presente Escritura;
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{ix) transformacgdo da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei

das Sociedades por Acdes;

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

aquelas que tenham prazo especifico previsto nestes instrumentos;

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

suas disposi¢bes, declarada por decisio judicial;

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

social, vigente na Data de Emissdo, exceto, com relacio & Fiadora, se ndo 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 RS 5.000.000,00 {cinco milhdes
de reais); ou (b} contra a Emissora, o Fiador | ou o Fiador Il, cujo valor, individual ou agregado, seja

igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

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

decorrentes desta Escritura de Emisséo de Debéntures e nos Contratos de Garantia;

(xvi) caso provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, em qualquer aspecto

relevante, quaisquer das declaragﬁes prestadas pela Emissora e/ou pelos Fiadores, conforme o caso,
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(xvii)  concess3o de mituos pela Emissora, de quaisquer valores e para quaisquer finalidades;

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

Empreendimento VY4 no prazo de até 18 (dezoito) meses contados da Data de Emissdo;

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

antecedéncia a sua expira¢io, que deverd permanecer vélida e vinculante até a quitacdo integral das

Debéntures da 12 Série;

(xx) caso a Emissora ndo contrate o Plano Empresério no prazo de até 24 (vinte e quatro) meses
contados da Data de Integralizacio das Debéntures da 12 Série e/ou qualquer outro financiamento,
em termos semelhantes ao Plano Empresario e cujos recursos sejam destinados ao financiamento 2

construcdo do Empreendimenta VY4;

{xxi} reducdo de capital social da Emissora, nos termos do Art. 174 da Lei das Sociedades por
AcBes efou distribuicdo e/ou pagamento, pela Emissora: (i) de dividendos, exceto pelos Dividendos
Minimos Obrigatérios VY4, previstos no artigo 202 da Lei das Sociedades por A¢des, nos termos do
estatuto social da Emissora, vigente na Data de Emiss3o; e/ou (ii) de qualquer espécie de bonificagdo
em dinheiro ou transferéncia de qualguer outra vantagem pecunidria aos seus acionistas, inclusive a

titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizac3o de agdes;

(xxii)  distribuicdo e/ou pagamento, pela Fiadora, de dividendos, juros sobre o capital préprio,
reducdo de capital ou quaisquer outras distribuigGes de lucros aos sécios da Fiadora, caso a Emissora

ou a Fiadora esteja em mora com qualguer de suas obrigactes estabelecidas nesta Escritura de

Emissdo;

(xxiii)  (a) caso haja incorporacio, incorporagé‘o de'agaes cisdo ou fusdo da Fiadora que acarrete
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controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agﬁes), exceto se tenha sido previamente
aprovada pela Securitizadora, conforme disposto no Termo de Securitizagio; e (b) caso haja
reorganizacdo societaria, venda ou alienagio de participacdo societéria da Fiadora que acarrete em
alteragdo do atual controle societdrio direto ou indireto da Fiadora, exceto se tal alteracio de
controle resultar em (1) transmisséo 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, fundacdo, entidade beneficente ou assemelhada; e

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

Entrega dos Documentos Contabeis (conforme abaixo definido);

{xxv) caso os Relatdrios Mensais da Emissora (conforme abaixo definidos) contenham erros e/ou
discrepéancias entendidas, justificadamente, como relevantes, gue ndo tenham sido sanados em até
10 (dez) Dias Uteis contados da notificagio pelo Servicer efou pela Empresa de Engenharia

Independente (conforme definida abaixo) acerca de tal discrepéncia; e

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

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

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

geral, nos termos dispostos no Termo de Securitizag3o.

7.1.2. Na hipétese: (i) de ndo instalagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI, em

primeira e segunda convocagao por falta de qudrum; ou (ii) em caso de instalagdo e

deliberacdo favoradvel a0 vencﬁ‘hen‘t anféqnadc da§ Debéntures, a Securitizadora devera
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declarar o vencimento antecipado das Debéntures e exigir o pagamento do que for devido.

7.1.3. Em caso de declaragdio do vencimento antecipado: (i) das Debéntures da 12 Série,
a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor Nominal Unitério das
Debéntures da 12 Série acrescido da Remuneragdo das Debéntures da 12 Série, calculada
pro rata temporis desde a Data de Integralizacdo das Debéntures da 12 Série, ou da dltima
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
0 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 & Emissora; e/ou (ii) das Debé&ntures 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 Integralizacio das Debé&ntures da 22 Série, ou da dltima
data de pagamento de Remuneragdo das Debé&ntures 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 2 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 ca§o dos eventos elencados
no item 7.1.1 acima, ou da data de realizacdo da assembleia geral ou da data em que a

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

CLAUSULA OITAVA - OBRIGACOES DA EMISSORA E DOS FIADORES

8.1.

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

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

Fiadora obrigam-se, ainda, a

(i)

fornecer a Debenturista e ao Agente Fld S @d TCRI conforme 0 caso:
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a. dentro do prazo estabelecido por legislagio ou regulamentaco vigente ou em até
3 (trés) dias Uteis apds a data de sua efetiva divulgacso, o que ocorrer primeiro: (i) cépia das
demonstragbes 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 exercicic de 2020, balanco auditado da
Fiadora, relativo ao respectivo exercicio social encerrado, acompanhado de parecer da
Empresa de Auditoria Independente; e {iii) declaracfo da Emissora e da Fiadora atestando o
cumprimento das obrigacGes constantes nessa Escritura e inocorréncia dos Eventos de
Vencimento Antecipado, na forma do modelo constante do Anexo V a presente Escritura

{(“Prazo de Entrega dos Documentos Contédbeis”).

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

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

o informagdes 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 no item

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

com a Destinacdo dos Recursos;

{if) proceder & adequada publicidade dos dados econdmico-financeiros, nos termos exigidos
pela lei das Sociedades por Agbes, promovendo a publicacio e/ou divulgagdo das suas

demonstrag¢es financeiras, nos termos exigidos pela legislacio e regulamentacSo em vigor;

{iii) mediante solicitagéo da Debenturista, a qualquer tempo, encaminhar a Debenturista cépias

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

{iv) convocar a Debenturista para deliberar sobre qualquer das matérias que direta ou
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presente Escritura, mas ndo o faca;

(v) arcar com todos os custos decorrentes da distribuicdo e manutengdo das Debé&ntures e dos
CRI, incluindo, mas n&o se limitando: (a) a todos os custos relativos ao registro dos CRI na B3; (b) ao
registro, divulgacéo e/ou a publicacdo dos atos necessérios & Emissdo, tais como esta Escritura de
Emiss3o, seus eventuais aditamentos, da AGE e dos contratos que formalizam as Garantias Reais; (c)
as despesas com a contratacdo dos prestadores de servico contratados pela Securitizadora em funcio
da emiss&o dos CRI, tais como agente fiducidrio dos CRI, custodiante, banco liquidante, escriturador,
bem como as institui¢Ges intermedidrias contratadas para distribuir os CRI no mercado primario; 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 geralmente aceitos no Brasil;

{vii) manter sempre atualizados e em boa ordem os livros e registros societarios, de modo a
permitir que a Debenturista {ou auditor independente por esta contratado) realize auditoria
extraordindria na Emissora, sendo que a respectiva solicitacdo devera ser acompanhada de relatério
gue fundamente a necessidade de sua realizagdo, sendo os custos com a contratacdo do auditor

independente de responsabilidade da Emissora;

{viii) ndo realizar operagBes fora de seu objeto social, observadas as disposicées 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 obrigacBes 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
| MBIV 2
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{xi) manter em dia o pagamento de todas as obriga¢Bes de natureza tributéria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigacbes impostas
por lei, que possam resultar em impacto adverso relevante nas atividades da Emissora e/ou dos
Fiadores, exceto por aquelas que estejam sendo discutidas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou

judicial e que tenham sido devidamente provisionadas, quando aplicivel, em conformidade com as

normas contabeis vigentes;

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

em razdo de seu objeto social;

(xii) manter sempre vélidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licencas,
autorizacles, permissdes e alvaras, inclusive ambientais, aplicdveis para o exercicio de suas
atividades, exceto no que se referir a licengas, concess8es ou aprovagdes cuja perda, revogacio ou
cancelamento n3o resultem em impacto adverso relevante para suas atividades, ou para sua

capacidade em honrar tempestivamente as obrigages pecunidrias relativas &s Debéntures;

(xiii) salvo nos casos em que, de boa-fé, a Emissora esteja discutindo a aplicabilidade da lei, regra
ou regulamento nas esferas administrativa ou judicial, cumprir com todas as leis, regras,

regulamentos e ordens aplicdveis em qualquer jurisdi¢do na qual realize negécios ou possua ativos;

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

insuficientes;

(xv) prestar, em até 10 (dez) Dias Uteis da referida solicitagdo, esclarecimentos a ddvidas

questionadas pela Securitizadora e que estejam vinculadas 3 emissdo de Debé&ntures ou 3 Operacdo;.’

(xvi) comunicar a Debenturista e autoridades cabiveis a ocorréncia de quaisquer eventos ou
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cumprir pontualmente suas obrigac¢es, no todo ou em parte, assumidas perante a Debenturista;

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

e garantias apresentadas nesta Escritura, no que for aplicavel;

(xviii}  cotar, no minimo, 3 (trés) construtoras para a realizacdo 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 Edificacdes Lida., cadastrada no CNPJ sob né
64.030.638/0001-58, até a data de inicio das obras de desenvolvimento do Empreendimento e
comprovar tal contratacgio & Securitizadora e ao Agente Fiduciério dos CRI, no prazo de até 5 (cinco)

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

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

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

8.2, Obrigacdes Adicionais (Administragdo dos Direitos Creditérios Totais): A administracio dos

Direitos Creditdrios Totais serd realizada pela Emissora, que teré as seguintes atribuices:

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

de AgBes (“Plano de Negécios”);

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

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

(iii) negociacdo de eventuais inadimplementos no pagamento das parcelas, de acordo com
I T T 1 r

RTMIAIF — 7 Lkl -y
o F L GZ

o Plano de Negdcios;

o

-




Instrumento Particular de Escritura da 12 EmissGo de Debéntiies 5ﬁ'rf,d!e§ Ndo Conversiveis em Acbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantra Real e Com Garantia Adicional. F:de;ussona e a Sequnda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Part:c:pag:ao nos. Lucros pura LGJ'O"CI;‘QO P!'Nadﬂ da VY4 Empreendimento Imobiliario SPE S.A.

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

8.2.1. Caso a Emissora entenda necessaria a celebracdo de Compromissos de Venda e Compra
e/ou quaisquer renegociagBes dos Compromissos de Venda e Compra cujos pardmetros n3o
estejam previstos no Planc de Negdcios ou tenham variagfio desfavordvel superior a 5,00%
{cinco por cento) do previsto no Plano de Negécios, tais novos Compromissos de Venda e
Compra efou renegociagdes deverdo ser submetidos & 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 serdo
assinados por diretores da Emissora que possuam poderes para representa-la, nos termos do
seu Estatuto Social, até o dia 5¢ (quinto) Dia Util de cada més, que conterio, as seguintes
informagBes referentes a Emissora e ac Empreendimento VY4, conforme aplicaveis: (i)
informacdes iniciais acerca da fase de pré-langamento do Empreendimento VY4, o que inclui,
o andamento sobre a unificagédo das Matriculas, o registro do memorial de incorporagio do
Empreendimento VY4 e demais aprovagbes que sejam necessirias & aprovacio e
desenvolvimento do Empreendimento VY4; (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) informagGes sobre renegociagdes realizadas, nos termos do Plano de Negdcios; (vii)

informacBes sobre renegociagBes realizadas fora dos pardmetros previstos no Plano de

Negdcios e comprovacdo da autorizagdo por parte da Consultora Imobhilidria da Securitizadora

para a realizac@io de tais renegociagdes; (viii) andamento das obras (no més e acumulado),
comparativamente ao cronograma fisico financeiro das obras; (ix) informaces sobre o Plano

Empresario, suas liberagSes e amortizacBes; (x) valor de venda, liquido de prémios e

comissbes, e metragem de cada Unidade f:’o‘*?ﬁe‘tlahzédaxno mas e fluxo de receblmento

et :~; =
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Empreendimento VY4; (xii) proventos

contratado; (xi) evo}u(;ﬁo/ do?:ﬂuxo dé “céikxa do
distribuidos pela Emissora as suas respectivas sécias (no més e acumulado), os quais ndo
poderdo ser superiores ao Dividendo Minimo Obrigatério previsto no Estatuto Social da
Emissora, na Data de Emissdo das Debéntures; e (xiii) saldo de caixa da Emissora no inicio e

final do periodo, entre outros que possam vir a ser solicitados pela Securitizadora entre outros

(“Relatdrios 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); {ii) verificagdo da quantidade de distratos de Compromissos de Venda e Compra
celebrados (no més e acumulado); e (iii) validagdio dos montantes pagos pelos Adquirentes

ho més e dos montantes eventualmente inadimplidos.

8.2.3.1. O Servicer emitira relatdrios mensais a Securitizadora até o 52 (quinto) Dia
Util de cada més, a partir do langamento do Empreendimento, contemplando as
informacgBes mencionadas nas alineas “i” a “iii” do item 8.2.3., acima (“Relatéric

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 validagfo 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 infcio das
obras, relatérios mensais a Securitizadora até o 52 {quinto) Dia Util de cada més,
contemplando o andamento das obras (no més e acumulado), comparativamente

ao cronograma fisico financeiro das obras (“Relatério_Mensal da Empresa de

Engenharia Independente”).
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Empresa de Engenharia Independente deverdio comprovar as informacBes descritas no
Relatério Mensal da Emissora. Caso sejam identificadas discrepancias nas informacdes
previstas em tais relatdrios, estas deverdo ser sanadas pela Emissora, pelo Servicer ¢/ou pela

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 substitui¢io do Servicer ou da Empresa
de Engenharia Independente, as expensas da Emissora, para a prestacdo dos servicos que n3o

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

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

apos aprovacdo pelos Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizac3o.

8.2.7. A Securitizadora e a Consultora Imobiliaria da Securitizadora ndo serfio responsdveis
pela verificagdo da veracidade, qualidade e/ou suficiéncia das informac8es previstas nos
Relatérios Mensais da Emissora, nos Relatérios Mensais do Servicer efou nos Relatérios
Mensais da Empresa de Engenharia Independente, bem como n3o realizard qualquer

verificagdo com base nos dados disponibilizados em tais relatérios.

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

CRI, quando expressamente solicitada por estes.

CLAUSULA NONA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DOS FIADORES

8.1.

Declaracdes: A Emissora e os Fiadores, conforme aplicavel, declaram e garantem 2

Debenturis data d i it ;
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(i) a Emissora € constituida como sociedade por acdes devidamente organizada, constituida e
existente sob a forma de companhia fechada, de acordo com as leis brasileiras, sendo uma sociedade

com propésito especifico e exclusivo de realizacdo do Empreendimento;

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

existente, de acordo com as leis brasileiras;

(iif) estdo devidamente autorizados a celebrar esta Escritura e a cumprir com todas as

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

aplicaveis) necessarios para tanto;

(iv) a celebracdo e o cumprimento de suas obrigacBes previstas nesta Escritura de Emiss3o
foram devidamente autorizadas pelos seus drgéos 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 obrigacio
anteriormente assumida pela Emissora ou pelos Fiadores em quaisquer contratos, inclusive
financeiros, nem iré resultar em: (1) vencimento antecipado de qualquer obrigaco estabelecida em
qualquer desses contratos ou instrumentos; {2) criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou
bem da Emissora ou dos Fiadores, exceto por aqueles criados por conta das Debéntures e aqueles ja

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

(v} a celebracdo desta Escritura, bem como a Emiss8o das Debéntures, ndo infringem, no seu
melhor entendimento, qualquer disposigdo legal, contrato ou instrumento do qual a Emissora e/ou
os Fiadores sejam partes, nem ird resultar em: (i) vencimento antecipado de qualquer obrigacio
estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (i) criacdo de qualquer &nus ou
gravame sobre qualquer ativo ou bem da Emissora efou dos Fiadores, exceto por aqueles ja

existentes na presente data e pela constituicdo das Garantias Reais; ou (jii) rescisdo de qualquer

desses contratos ou instrumentos;

(vi) esta Escritura e as obrigagoes aqu: pr@ust;gs cons,tltue,nQ obrigacBes legalmente vilidas e

vinculantes da Emissora e dos Fladores engwen&de dcardoXorm os seus termos e condicBes, com
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forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil;

{vii) as declarag@es, informacSes e fatos contidos nos documentos da presente Emiss3o e dos

CRIl em relagdo & Emissora, aos Fiadores e/ou a qualquer controlada da Emissora s3o verdadeiras e

ndo sdo enganosas, incorretas ou inveridicas;

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

financeira ou a capacidade de adimplir com as obrigaces contraidas no 4mbito das Debéntures;

(ix) o balango da Fiadora e/ou balango ou demonstrag8es financeiras, conforme aplicavel, de
qualquer controlada dos Fiadores relativas ao Gltimo exercicio encerrado ou ao imediatamente
anterior, em todo os seus aspectos relevantes, representam corretamente a posicdo patrimonial e
financeira da Fiadora efou qualquer controlada dos Fiadores e foram devidamente elaboradas em

conformidade com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil;

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

fé 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 autorizacBes e licengas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que até a
presente data a Emissora néo foi notificada acerca da revogacdo de qualquer delas ou da existéncia

de processo administrativo que tenha por objeto a revogacfio, suspensdo ou cancelamento de

qualquer delas;

{x} a Emissora e os Fiadores declaram a inexisténcia de decisdio por violagdo de qualquer

dispositivo legal ou regulatério relativo a prética de corrupgdio ou de atos lesivos & administracio

Awt I~ o
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12.846/2013") e o Decreto Lei 2.848 de 7 de dezembro de 1940, sem prejuizo das demais
legislacBes nacionais de anticorrupgdio, pela Emissora, pelos Fiadores, suas afiliadas ou demais
pessoas ou entidades de seu grupo econdmico, bem como ndo constarem no Cadastro Nacional de

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

{xi) conhecem e estdo em consondncia com todas as disposicBes da Lei Federal ne
12.846/2013, e, em particular, declaram, individualmente, que: (i) ndo financia, custeia, patrocina
ou de qualquer modo subvenciona a prética dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupgio efou
organizagbes antissociais e crime organizado; (i) ndo promete, oferece ou d4, direta ou
indiretamente, qualquer item de valor a agente publico ou a terceiros para obter ou manter
negocios ou para obter gqualquer vantagem imprdpria; e (iii) em todas as suas atividades

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

todos os regulamentos e legislagfio aplicdveis;

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

os Fiadores t8m poderes para assumir as obrigacBes ora estabelecidos, tendo o Fiador 11 obtido a

outorga uxdria;

(xiii) a Emissora e os Fiadores, prepararam e entregaram todas as declaraces de tributos,
relatérios e outras informacdes que, de acordo com o conhecimento da Emissora e/ou dos Fiadores
devem ser apresentadas, ou receberam dilacdo dos prazos para apresentacio destas declaraces;
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 estdo sendo contestados de boa fé e por meio
de procedimentos apropriados, iniciados e conduzidos com diligéncia e em relacdo aos quais existem
reservas ou outras provisGes apropriadas, exceto os tributos, encargos governamentais e outras

contribuicBes cuja falta de pagamento nao causarla um lm pacto adverso relevante;
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{xiv) a Emissora manterd os seus bens adequadamente segurados, conforme préaticas correntes

de mercado;

{xv) ndo omitiram ou omitirdo nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alterag@o substancial adversa de suas situacSes econdmico-

financeiras ou juridicas sua em prejuizo dos titulares das Debéntures;

(xvi) observam a legislagdo em vigor, em especial a legislacdo trabalhista, previdenciaria e
ambiental, para que (i) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condi¢des andlogas 3s de
escravo ou trabalho infantil; (i) os trabalhadores da Emissora e dos Fiadores estejam devidamente
registrados nos termos da legislagdo em vigor; (iii) cumpra as obrigaces decorrentes dos respectivos
contratos de trabalho e da legislagdo trabalhista e previdenciéria em vigor; (iv) cumpra a legislacio
aplicével a protecdo do meio ambiente, bem como a salde e seguranca publicas; (v) detenha todas
as permissdes, licencas, autorizagBes e aprovagdes necessarias para o exercicio de suas atividades,
em conformidade com a legislagdio ambiental aplicdvel; e (vi) tenha todos os registros necessarios,

em conformidade com a legislacdo civil e ambiental aplicivel;

{xvii}  exceto pelas contingéncias informadas nas demonstracdes financeiras, balancos e demais
documentos apliciveis, ndo tém conhecimento da existéncia de qualquer agio judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou investigagio governamental, pendente ou
iminente, envolvendo a Emissora e/ou os Fiadores, perante qualquer tribunal, érgdo governamental

ou &rbitro, que possa causar um impacto adverso relevante na sua situag¢do financeira ou nas suas

operacoes;
(xvii)  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 informacg&es foram

prestadas e ndo omitem qualquer fato necessério para fazer com que referidas informagdes ndo \

%
\

sejam enganosas; . so. s
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(xx) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovacdo, licenga, ordem de, ou
qualificacdo perante qualquer autoridade governamental ou érgdo regulatério, adicional aos j3
. concedidos, é exigido para o cumprimento, pela Emissora e pelos Fiadores, de suas obrigacBes nos
termos desta Escritura de Emissdo ou para a realizacio da Emissdo, exceto pela inscricdo da Escritura

e da ata que aprovou a Emiss&o e a ata que autoriza a constituicdo da Fianca na JUCESP;

{xxi) tém ciéncia e concordam que, em razio do regime fiducidrio a ser instituido pela
Securitizadora, na forma do artigo 92 da lei n® 9.514, todos e quaisquer recursos devidos 3
Debenturista em decorréncia de sua titularidade da Debénture estardo expressamente vinculados

aos pagamentos dos CRI e nZo estardo sujeitos a qualquer tipo de compensagio;

(xxii)  t&m 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 apuraco

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

{dii)  as obrigacBes representadas por esta Escritura sio compativeis com as suas respectivas
capacidades econdmico-financeira, operacional ou produtiva, de modo que o pagamento ndo afetard
negativamente, ainda que potencialmente, a performance da Emissora e dos Fiadores, ndo podendo
as Partes invocar a qualquer tempo, e em virtude de acontecimentos extraordindrios e/ou
imprevisiveis, a caracterizagdo de onerosidade excessiva no inadimplemento das prestacdes ora

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

{(xxiv)  a Emissora e os Fiadores possuern patrimdnio para arcar com quaisquer demandas e pagar
duaisquer valores, condenagdes, créditos e obrigacdes constituidas e/ou propostas contra si efou
contra os antecessores dos Iméveis no qual serd desenvolvido o Empreendimento VY4, e que possam

vir a afetar o adimplemento pontual das Debéntures e/ou a constituicio 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 Econbmica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Medida Prov J:a%-sﬁl *cke~30g§e abril de 2019, de forma que todas

as disposicdes aqui contidas sdo délivre sti :ﬂFagé"o das Partes pactuantes com a aplicacdo

L868GEL B rm 9 -
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Instrumento Particular de Escritura da 19 Ernissdo de Debentures Slmples Nao Conversfveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Rzoi 2.Com Garanr;aﬁdrcxona[ ch’qmsoﬁa e a Segundo Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participaco nos Lucros, przm Cclocagao andcr da W@Empreend.'mento Imobiiidrio SPE S.A.

das regras de direito empresarial apenas de maneira subsidiaria ao avencado, hipétese em

que nenhuma norma de ordem puUblica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que

pactuou contra ela.

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 comunhéo universal de bens, portadora da corteira de identidade RG n2 9966687
SSP/SP, inscrita no CPF sob o n2113.736.148-46, comparece neste ato para anuir com todos os termos
e condi¢des desta Escritura, em especial corn o dispostos no item 4.2.1., acima, o qual declara ter lido
previamente e concordado com todos os seus termos e condi¢Bes; e ratificar expressamente e por
escrito, na propria Escritura, em cardter irrevogdvel e irretratdvel, a Fianca prestada pelo Fiador Il em

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

ao final o subscreve.
CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

11.1.  ComunicacGes: As correspondéncias entre as Partes dever3o ser feitas por escrito, e serfo
remetidas aos enderecos abaixo especificados. Todas as notificagdes, requerimentos, solicitacdes e
outras comunicacdes devem ser feitas por (a) correio com aviso de recebimento; (b) carta
protocolada, as quais serfo consideradas recebidas na data identificada no aviso de recebimento e

protocolo; ou, ainda (c) correio eletrdnico (e-maif):

Para a Emissora:
VY4 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




Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Redi @ Com Garantia Adicional Fideiugséria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdio nos Lucros, pam Colocacdio Privada, da VY4£Empreendimento Imobiligrio SPE S.A.

Para a Securitizadora:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 - S3o Paulo, SP

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

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

Para g 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, 22 andar
CEP 06060-000 — Osasco, SP

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br

Para o Fiador fI:

JOSE ROBERTO SILVA

Endereco: Av. Analice Sakatauskas, n2 326, 22 andar
CEP 06060-000 — Osasco, SP

Tel.: (11) 4193-1471

E-mail: notificacoes@ekkogroup.com.br
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Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissio de Debentures Srmp{es Nao Conversiveis em Agfes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Reci€ Corn, Garant«r Ad.'cmnal Ffde_,"US"'DHEJ‘ e a Segunda Série, do Espécie
Com Garantia Real e Com Participacfio nos Lucros, parc Co.ocagao Envﬁda da VY4 Emprezndimento Imobilidrio SPESA.

Para a Consultora Imobilidgria da Securitizadora:
TAG CAPITAL CONSULTORIA LTDA.

Endereco: Avenida Santo Amaro, n® 48, 62 andar, conjunto 61
CEP 04506-000 — Sgo Paulo, SP
At.: Roberto Dib

Tel.: (11) 3474-0013

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

11.1.1. Nenhuma das Partes poderd alegar desconhecimento ou ndo recebimento de
qualquer comunicacdo que tenha sido dirigida e enderecada na forma acima, sendo certo que
nenhuma delas poderd alegar desconhecimento se, tendo mudado de endereco, ndo
notificou tal circunstancia e novo enderego. As Partes reconhecem que as correspondéncias
enviadas, em nome delas, para os enderecos acima declinados serfo 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 que tenha sido enderecada aos

referidos enderecos.

11.2.  Rentncia: NSo se presume a renlncia a _quaiquer dos direitos decorrentes da presente
Escritura, desta forma, nenhum atrase, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba a Securitizadora em razio de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicard tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como constituindo uma
rendncia aos mesmos ou concordéancia com tal inadimplemento, nem constituird novacio ou

modificagdo de quaisquer outras obriga¢Bes 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 razdo 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. ‘\

\
X

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

todos os seus termos e condicdes.
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Reel< Com Ggrontic Adicienal FId@’ﬂS..OJ"Iﬂ e g Seqgunda Série, da Espécie
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11.5.  Lei Aplicdvel: Fsta Escritura é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

11.6.  lrrevogabilidade: Esta Escritura de Emissdo é celebrada em caréter irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer titulo. Qualquer alteracio a esta Escritura de

Emissdo somente serd considerada vilida se formalizada por escrito, em instrumento préprio

assinado por todas as Partes.

11.7.  Independéncia das Disposic8es da Escritura de Emiss3o: Caso qualquer das disposicdes ora

aprovadas venha a ser julgada ilegal, invédlida ou ineficaz, prevalecersio todas as demais disposicdes
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 presenie 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 adequac&o a normas legais, regulamentares ou exigéncias da 83, CVM, ANBIMA e/ou
demais reguladores; (i) guando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacio ou
aritmeético; (iii) em virtude de alteragbes a quaisquer Documentos da Operacdo j& expressamente
permitida; ou ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como

alteragdo 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 Emissfio poderé ser cobrada via processo de execucdo, visto gue 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. '\\

3

11.10. Foro: As partes elegem o foro da comarca da capital do estado de $30 Paulo, com rentncia

expressa de qualquer outro, por mais prtvxleglado como competente para dirimir quaisquer

controvérsias decorrentes desta Escrltura




lnstrumento Particular de Escriturg da 12 Emissio de Debentures S;mp!es Nao Canversrvers em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Recl- £ Cer Garantic Adicianal FIdFj’JSSO!’IG e g Segunda Série, da Fspécie
Com Garantia Real e Com Participactio nos Lucros, pam Comca;ao P vs‘d@ da vy4 ;.mﬁr"ebndfmento Imobiliario SPE S.A.

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

teor e forma, juntamente com 2 {duas) testemunhas, que também o assinam.
Osasco, 01 de outubro de 2019

{0 restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)




Instrumento Particular de Escritura do 12 Emissdio de .ngéntures Simples, Ndo Conver.jsfveis em Acbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e.Com Garantic Adicioral Fidejusscria z a Segunda Série, da Espécie
Com Garontia Real e Com Participacéio nos Lucros, parg:Colozacdo Privada, da VY4 Embreendimento imobilidrio SPE S.A.

(Pagina de assinatura 1/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 19 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 Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participacdo nos Lucros, para Colocagtio Privada, da VY4 Empreendimento Imobiliério SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidode de debenturista, e Ekko Group Incorporacdes E

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

VY4 EMPREEDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora

Nome: Diego Dias Silva
CPF: 312.660.568-07

Cargo: Administrador
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Instrumento Particular de Escritura da 12 Emisséio de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em AgGes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Réalz-Lom Garara Adicional Fidéjusséra e o Segunda Série, da Espécie

Com Garantia Real e Com ParticipagGo nos Lucros, pora Clocagdio Privads, da V¥4 Empraendimento Imobilidrio SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 2/5 do “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emisséo 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
Participagdo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A7,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group IncorporacBes E

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

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Debenturista

(it
Nome: / Nome:

: IMONE BINCOLETTO _
S KQF{ELN?,Es?sn.s?s-x SSPISP Cargo:
CPFIMF: 350.460.308-86




instrumento Particular de Escritura da 12 Emisséio de. Debéatures Simp?és;" W&o Conversiveis em AcBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e o Segunda Série, da Espécie

Com Garantida Real e Com Participagdo nos Lucros, pare Zolecacio Prgvé_da,ﬁ;da W4'E}ﬁfmeéndfmento Imobilidrio SPE S.A.

{Pagina de assinatura 3/5 do ”Instrumemzbrﬁa}ﬁcular de Escritura da 12 Emisséo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Sequnda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participacdo nos Lucros, para Colocagtio Privada, da VY4 Empreendimento lmobi!id.rio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporacbes E

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

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA.

Fiadora

Nome: Diego Dias Silva

CPF: 312.660.568-07

Cargo: Administrador
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Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo de. Debertures armples,. Ns:o Cenvessiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Recl e Com Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, do Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, perc f‘o!wag:ao Prmz da VY4 Evpreandfmento imobiliario SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 4/5 do “Instrumento Pamcu!ar de Escntura da 1“ Em:ssao de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em AcBes, em Duas Sériés, 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 Colocagdo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na qualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group Incorporacdes E

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

DIEGO DIAS SILVA

Fiador i




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emisséo de Defbentures Srmles, Nio Cahversruefs em Acfies, em Duas Séries,
Sendao a Primeira Sérle da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussoria.e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, para _fplucpgao Pr*tg_aa:a r;,_a vy4 Engpr{emlmento Imobifigrio SPE S.A.

(Pdgina de assinatura 5/5 do !nstrumento Part:cular de Escr.rtura da 19 Emijssdo de Debéntures
Simples, N&o 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
Participaglo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,
firmado em 01 de outubro de 2019, entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A., na gualidade de
emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Fkko Group Incorporacbes E

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

/
JOSE Rossm:o SILVA

Fiador i

ED003135-5/000
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MARIA SHIRLEY DIAS SILVA
Cénjuge do Fiador Il

TESTEMUNHAS:
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Instrumento Particular de Escritura da 1€ Emisséo de Debenﬂeres ':J'Tpfe,s HNdo Convers:ve:s em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Frdejucsor © e g Segundq Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfo nos Lucros, pn‘ra Coiocagao Pr Ja&a @'a Vy4 Eﬂp eendrmento Imobiligrio SPE S.A.

Anexo [ - Cronograma de Aplicacdo de Recursos

DEBENTURES DA 12 SERIE

Percentual,

Valor aplicado Data estimada para relativo 3s | Percentual, relativo

Matricula
aplicacdo Debéntures a Emissdo

(Aquisicgo) da 12 Série
69673 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
106646 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
15383 895,556 04/11/2019 10,72% 5,92%
55785 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
29858 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
29563 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
120581 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
28997 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%
21516 895.556 04/11/2019 10,72% 5,92%

Percentual,

Valor aplicado . . .
Data estimada para relativo as | Percentual, relativo
Matricula . . . .
aplicagdo Debéntures a Emissdo
(Desenvolvimento) s
da 12 Série
Matricula do
Empreendiment
o VY4 (resultante 293.862 20/11/2019 3,52% 1,94%
da unificacio das
Matriculas)

Total 8.353.862 - 100,00% 55,26%




Instrumento Particular de Escritura da 1€ Emissfo d2 Debeniures ':!TplE'S “NG6 Convers:vefs em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Frdejmsorrc e a Segunda Série, da Espécie

Com Garantia Real e Com Participacdo nos Lucros, prara Coloragao Pii .fada da VY4 Emp. eet-d:mento Imobifidrio SPE S.A.

DEBENTURES DA i; _SERIE
Valor aplicado Percentual,
Data estimada para relativo as | Percentual, relativo
Matricula
{Desenvolvimento) aplicacdo Debéntures a Emissao
da 22 Série
Matricula do
Empreendiment 04/11/2019 35,34% 15,81%
o VY4 2.350.110
Matricula do
Empreendiment 06/01/2020 28,09% 12,57%
o VY4 1.900.000
Matricula do
Empreendiment 02/04/2020 33,41% 14,95%
o VY4 2.260.000
Matricula do
Empreendiment 01/05/2021 3,16% 1,42%
o VY4 214.030
Total 6.764.140 - 100,00% 44,74%
Total Geral 15.118.002 -- - 100,00%




Instrumento Particular de Escritura da 12 Fmissiio de__Qébén:f.yfes:Eimp!és, NGo 'Cbhvérsfvefs em Acles, em Duas Séries,
Sendo a Primefra Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdrie e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participac@io nos Lucros, paraCdlocagdo Priyada; da VY4 Erapreeridimento Imobilidrio SPE S.A.

Anexo Il - Modelo de Declaracio de Destinagio dos Recursos

Declaramos, em cumprimento ao disposto na item 3.7.3. do “Instrumento Particular de Escritura da
1¢ Emissdo de Debéntures Simples, Néo 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 Participacdo nos Lucros, para Colocacéo Privada, da VY4
Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A.”, celebrado entre VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A,
na qualidade de emissora, True Securitizadora S.A., na qualidade de debenturista, e Ekko Group
Incorporag¢des e Participacdes Ltda., Diego Dias Silva e José Roberto Silva, na qualidade de fiadores,

em 01 de outubro de 2019, conforme aditada (“Escritura_de Emiss3o”), que os recursos

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

presente data da seguinte forma:

DEBENTURES DA 12 SERIE
Valor aplicado Data esﬁmada Percentual, relativo as | Percentual, relativo
Matricula
{Reembolso) para aplicagdo | Debéntures da 12 Série a Emissdo
[+] RS [] [#1/[]1/2019 [41% [41%
[+] RS [#] [2]/[#]/2018 [£1% [*]%
. Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo s | Percentual, relativo
Matricula (Aquisig¢do) para aplicagdo | Debé&ntures da 12 Série a Emissdo
RS [¢] [#]% [£1%
(1 RS [] [2]% [2]%
Tt Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo as | Percentual, relativo
atricula

{Desenvolvimento)

para aplicacdo

Debéntures da 12 Série

a Emiss3o

Matricula do
Empreendimen
to VY4
{resultante da
unificagdo das

Matriculas)

RS [#]

[+]%

[1%
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Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejussdrie e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacto nos Lucros, poraColocacdo P::i;;mg‘d, da vyYs &'ﬁyp?ggﬁdimento Imobilidrio SPE S.A.

DEBENTURES DA 22 SERIE T
Valor aplicado Data estimada | Percentual, relativo s |Percentual, relativo
Matricula
(Desenvolvimento) | para aplicacio | Debéntures da 22 Série a Emissdo

Matricula do

Empreendimen RS [*] ¥1/[%1/2019 [51% [21%
to V¥4

Matricula do

Empreendimen RS [#] [+1/[+]/2019 [#]% [*]%

to VY4

Matricula do

Empreendimen RS [o]

to VY4
Total RS [*] - % 100,00%

S&o Paulo, [}

[e]

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:




instrumento Particular de Escritura da 12 Emissfio dg Qeﬁé-’nmr'"'es:é‘én’;pléai WNao Conversiveis em Agfes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantig Adiciopal Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacéio nos Lucros, para Toiocacdo Privaca, ca vv4 Emprezndimento Imobilidrio SPE S.A.

Anexo Il - Minuta de Notificagib (Amortizagio Extraordinaria Facultativa)

Sdo Paulo, [¢] de [*] de 20[*]
Ao(s) Debenturistas da 12 Emisséo de Debéntures da

Ref.: Comunicacéo de Amortizacéio Antecinada Facultativa

Prezados,

Nos termos do item [4.11] [5.12.] do “Instrumento Particular de Escritura da 12 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 Sequnda Série, da Espécie Com Garantia
Real e Com Participagéo nos Lucros, para Colocacdo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE

S.A”, celebrado em 01 de outubro de 2019 (“Escritura de Emiss3o”), comunicamos & V.Sas. a

realizacdo de Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da [#] Série (conforme definida na

Escritura de Emiss3o) a ser realizada nos seguintes termos:

1. Data da amortizacdo: fe]
Z. Local da amortizagdo: [=]
3. Percentual do Valor Nominal | [*]
Unitdrio a ser amortizado:

O valor final a ser pago a titulo de Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debéntures da [] Série,

seré calculado pela Securitizadora e validado pela Emissora e pelo Agente Fiducidrio dos CRI na data

do pagamento.

O pagamento da Amortizagdo Antecipada Facultativa das Debé&ntures da [¢] Série ser4 realizado na -
conta corrente indicada por V.Sas. para pagamento das parcelas da Remuneracdo.

Sendo que.o-nes cumpria.nformar, nos colocamos a disposicio para esclarecer eventuais dividas.
L 25 gl v %

P g 1

T a e Atenciosamente, [¢]

L§BSSEL  Bpono-
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instrumento Paorticular de Escriturg da 18 Fmissfio de pﬁbé"n!?ufés:s;implési N&6 Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garontia Real e Com Garantia Adicional Fidejucsérice a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participag@o nos Lucros, para Toideacdo szucip,-é_fa VY4 Empresndimento Imobifidrio SPE S.A.

Anexo IV — Minuta de Notiﬁc'zi';éé:{Resgafe Antecipado Facultativo)

Sdo Paulo, [*] de [#] de 20[«]
Ao(s) Debenturistas da 12 Emissdo de Debéntures da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Ref.: Comunicacdo Resgate Antecipado Facultativo

Prezados,

Nos termos do item 4.12 do “Instrumento Particular de Escritura da 18 EmissGo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Duas Séries, Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia
Real e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Série, da Espécie Com Garantia Real e Com
Participag@o nos Lucros, para Colocagiio Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.”,

celebrado em 01 de outubro de 2019 (“Escritura de Emiss3o”), comunicamos a V.Sas. a realizacio de

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

seguintes termos:

18 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 Emissgo, sera calculado pela Securitizadora

e validado pela Emissora com na data do pagamento, e contemplaré 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 disposicdo para esclarecer eventuais dividas.

Atenciosamente,[®]

79 g{\




Instrumento Particular de Escritura da 19 Emisséio de Debenfdres Sﬂrr‘ples No Conversrvefs em Ages, em Duas Séries,
Sendo a Primeijra Série da Espécie Com Garantiu Recl e Com Garantia Adicional Fidejusséria e a Segunda Sérje, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacfio nos Lucros, para: Caloca;ao Privada da vy4 Empreerdlmento Imobiligrio SPES.A.

’AN E’Xo v

Modelo de Declaracdo

Séo Paulo, [#] de [#] de [e].
A

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Enderego: Avenida Santo Amaro, n2 48, 12 andar, conjunto 12
CEP 04506-000 — S3o Paulo, SP
At.: o]

Ref.: Instrumento Particular de Escritura da 12 Emiss3o 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 Participacio nos

Lucros, para Colocagdo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE S.A.

Prezados Senhores,

VY4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por acbes, 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®
33.887.932.0001-57, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de emissora
{(“Emissora”), vem pela presente, nos termos do "Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Aces, 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 Colocacéo Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE

S.A.” ("Escritura de Emiss@io de Debéntures"), declarar que: (i) as obrigagbes por ela assumidas, assim

como assumidas pela Ekko Group Incorporagdes e Participacdes Ltda e pelos Srs. Diego Dias Silva e
José Roberto Silva (em conjunto, “Fiadores”), nos termos da Escritura de Emiss3o de Debéntures e
demais Documentos da Operagéo (conforme definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures)
permanecem validas; (i) no seu mel&cﬁ' mﬂh’ecm'renia a%&declaragaes prestadas pela Emissora e

PTIE w_n.x-w Tt

pelos Fiadores quando da ce[ebragao da Escritura de Emlssao de Debentu res permanecem em vigor;

L8685¢EL
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Instrumento Particular de Escritura da 1€ Emisséio de _Qébé"nt(—.rfes:&impiés;"'I\?Eé Conversiveis em Ages, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Fidejucsdrici e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacdo nos Lucros, paraColocacdo Piivaca, da VY4 E:{jpfeergdfmento Imobificrio SPE 5.A.

(ii) ndo ocorreram quaisquer hipdteses de Evéntos de Vencimento Antecipado (conforme definidas
na Escritura de Emissdo de Debéntures); e (iii) ndo tem conhecimento de atos praticados em

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

Permanecemos a disposic8o para apresentar quaisquer documentos efou comprovar o quanto

disposto nesta declarac3o, caso assim solicitado.

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

esclarecimentos necessarios.

Atenciosamente,

VY4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

EKKO GROUP INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA

Fiadora
Nome; Nome:
Cargo: Cargo:




Instrumento Particular de Escritura do 12 EmissGo de pébéﬁtqfesjs;'mp!és NG Conversiveis em Acles, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantio Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfo nos Lucros, pazc Loiweacdo Privoca, ga VY4 Empreendimento lmobilidrio SPE S.A.

ANEXO VI

Minuta de Contrato de Alienac8o Fiducidria de Imével

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS
AVENCAS (VY4)

| — 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 n®

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

VY4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Osasco,
Estado de S&o 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® 33.887.932.0001-

57, 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 S0 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 (“Eiducidria” ou “Securitizadora”);

a Fiduciante e a Fiduciaria, adiante designados como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”
it e ) ———

1l = CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) em 01 de outubro de 2019, a Fiduciante emitiu 15.920 (quinze mil, novecentas e vinte)
debéntures, no valor total de ':R$ 15.53_;%9@%;90.&%@;5 m%hﬁes, novecentos e vinte mil reais), em
e B R o £ B R

s & A ITNE AN ipsaas 2 3 e
duas séries, sendo a 12 (primeira) série Ha espécie core garantia real e com garantia adicional
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Instrurmento Particular de Escriturg da 12 EmissGo. dc Debéntires Sifipiés, No Conversiveis em AcBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Reol e Com Garantia Adicional Fidefussdria e o Sequnda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participugdio nos Lucres; para ‘Colocac@o:Privada, da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPES.A.

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

espécie com garantia real e com participagio 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 (“Emissdo”) as quais foram integralmente subscritas pela Fiducidria, de acordo
com os termos e condicBes definidos no “Instrumento Particular de Escritura da 1¢ (primeira) Emisséo
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 Colocacéio Privada da VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE
S.A.”, celebrado em 01 de outubro de 2019, entre a Fiduciante, a Fiducidria, na qualidade de
debenturista, a Ekko Group Incorporaces e Participacdes ltda., inscrita no CNPJ sob o n®
23.971.011/0001-14 (“Fiadora”), o Sr. Diego Dias Silva, inscrito no CPF sob o n¢ 312.660.568-07
(“Fiador I”), 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 |, “Fiadores”), na qualidade de fiadores

{(“Escritura de Emiss3c de Debéntures”);

b) em decorréncia da emissdo das Debéntures da 12 Série, a Fiduciante se obrigou, entre outras
obriga¢8es, a pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures da 12 Série, de titularidade
da Fiducidria, que compreendem a obrigacdio de pagamento pela Fiduciante do valor nominal
unitério, acrescido da remuneragdo, bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos
pela Fiduciante por forca das Debéntures da 12 Série, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratorios, multas, penalidades e demais encargos contratuais e legais previstos nos

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

c) a Fiducidria, na qualidade de subscritora da totalidade das Debéntures, emitiu 02 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, uma para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios

01 consubstanciados nas Debéntures da 12 Série (“CCl 01”) e outra para representar a totalidade dos

Créditos Imobilidrios 02 (conforme definidos na Escritura de Emissfo de CCl, definida a seguir),

consubstanciados nas Debéntures da 22 Série (“CCl 02”, que quando referida em conjunto com a CCl

01, “CC1"), nos termos do “Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Sem

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em [dia] de [més] de 2019 entre a
L o E S

o . - T s '
. : e R UITE M B = 23E i
Fiducidria, na qualidade de emissora.das Célf@a-&’léfﬁc’ﬁ?stnbUldora de Titulos e Valores Mobiliarios
2 e HE R e e T

LB86YSGEL
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Instrumento Particular de Escritura da 12 Emisséo, dé EiebéhtﬁrF”S:}np'iés ‘Néo Conversiveis em AcBes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Garantia Adicional Frc’ejuasona e a Segundu Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacfo nos Lucrcs, para GD.’ocag&aanada da W4 Emp eendimento imobiligrio SPE S.A.

Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n@ 22 610 500/0001 88 ("Vortx”) na qualidade de instituic3o

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

d) a Fiduciaria € 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 n? 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada;

e) a totalidade das Debéntures foram subscritas pela Fiducidria, mediante a formalizacdo da
Escritura de Emisséo de Debéntures, com a inscrigdo da titularidade no livro préprio e a assinatura
dos respectivos Boletins de Subscrigdo, para fins de vinculacgo 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 distribuic&o, com esforcos restritos de coloca¢do,

nos termos da Instrucdo CVM n? 476, de 16 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Oferta de

CRI"}, nos termos das condi¢des estabelecidas no respectivo termo de securitizacdo (“Termo de

Securitizacdo”}, celebrado em [g], entre a Fiducidria e a Vérix, na qualidade de agente fiducirio 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 n2 03.751.794/0001-13 (“Coordenador Lider”) nos termos do

“Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Piblica Primdria, sob Regime de Melhores

Esforcos de Colocacdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 227¢ e 2282 Séries da 19 Emisséo

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

Distribuicic”);

g) 0s recursos originados a partir da integralizacdio dos CRI da 2272 Série, foram utilizados pela. .

Fiducidria na integralizacdo das Debéntures da 12 Série. Os recursos captados com as Debéntures da

12 Série, por sua vez, foram [

] destinados pela Fiduciante na aquisi¢do
dos seguintes iméveis: (a) imével objeto da Matricula n2 69.673, do 12 Registro de Iméveis de Osasco
- SP; (b) imével objeto da Matricula n® 106 646 do 1¢ Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP;

SYORY 2-715 3N

(c) imével objeto da Matricula n2 1K 383 do ks Sﬁclakd*e*Rgg‘Istro de Imdveis de Osasco SP; (d)

L8BIGEL
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Instrumento Particular de Escritura da 18 Emisséo. dé Dab%tﬁres‘.ﬁifnb"fés ‘Néo Conversiveis em AcDes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantio Real e Com Garantia Adicional Fﬁde;ussona e a Sequnda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacdo nos Lucrcs, para Ca!ocag:aorPrﬂvac"a da VW Empreend.'mento Imobiligrio SPE S.A.

imével objeto da Matricula n2 55.785, do 1° OﬂCJaI de Reg:s’tro de Imdveis de Osasco SP; (e) imdvel
objeto da Matricula n2 29.858, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (f) imével objeto
da Matricula n2 29.563, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (g) imével objeto da
Matricula n® 120.581, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; (h) imével objeto da
Matricula n2 28.997, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP; e (i) imodvel objeto da
Matricula n2 21.516, do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco - SP (em conjunto, “Matriculas”

e “Imoéveis VY4” ou “Imdveis”, respectivamente), nos quais, apds a unificacdo das Matriculas e

registro do memorial de incorporagiio, serd desenvolvido, pela Fiduciante, empreendimento

residencial, nos termos da Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada

(“Empreendimento VY4” ou “Empreendimento”);

h) nos termos da Escritura de Emiss8o de Debéntures, a Fiduciante se comprometeu a alienar
fiduciariamente os Iméveis VY4 & Fiducidria, em momento subsequente 3 aquisicdo dos Imdveis Vya,
que sera realizada com os recursos das Debéntures da 12 Série, em garantia ao cumprimento fiel e
integral de todas as obrigagdes, presentes e futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante por ocasido da emissio das Debéntures da 12 Série, incluindo, mas nio se limitando, ao
adimplemento das obrigacdes pecuniérias, principais ou acessérias, conforme previsto na Escritura
de Emissdo de Debéntures, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitrio, juros
remuneratorios, prémios, multas ou encargos de qualquer natureza, bem como o pagamento de

todas as despesas relacionadas & Emiss&o e aos CRI (“Obrigacdes Garantidas”);

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

socletarios das Partes;

i) as Partes dispuseram de tempo e condi¢Bes adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebracfio, execucdio e extingdo sjo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

k) este Contrato € celebrado com fulcro na vontade das Partes de realizar os negécios juridicos

ora avencados, sendo certo que a liberdade‘ d&;oniratar é exerCIda em razdo e nos limites da funcédo

® 5L




Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantm Rem‘ e Com Garantfq Adwana! Fidefusséria e a Segunda Sériz, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participacfio nos Lucros, pam Co!acagao Pwada da Vv4 tmp*candfmento Imobiliério SPE S.A.

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

cldusulas abaixo e demais disposices, contratuais e legais, apliciveis.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1, Objeto: Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das Qbrigacdes Garantidas, a
Fiduciante aliena fiduciariamente & Securitizadora a propriedade dos Iméveis VY4 descritos e

caracterizados conforme as matriculas anexas a este instrumento na forma do Anexo | (“Iméveis VY4”

e “Alienacdo Fiduciaria”, respectivamente).

1.1.1. A transferéncia da propriedade fiducidria dos Iméveis VY4, nos termos do item

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

1.1.2. Os Imodveis VY4 ora alienados fiduciariamente em garantia do pagamento das
Obrigacdes Garantidas encontram-se perfeitamente assentados nas Matriculas dos Imdveis

V042, anexas ao presente Contrato como o Anexo |.

1.1.3. Os Iméveis VY4 ora alienados fiduciariamente foram havidos pela Fiduciante por

meio da: (i) Escritura Pdblica de Venda e Compra, lavrada em [
n2 [e], p. [#],

e Compra, lavrada em Edla] de [

s] de 2019, no Livro

do [:]9 Tabelido de Notas da Comarca de []— SP; {ii) Escritura Publica de Venda

] de 2019, no Livro n2 [#], p. [-], do [+]2 Tabelido de Notas

da Comarca de [;]— SB; (iii) Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada em [dla] de [

!‘!‘- TR

SP; (VI) Escritura Pablica de Venda eCC@r#pra Eﬂraa- :




instrumento Particular de Escriturg da 19 Emissio de- Deberturef.?rmpfes Néo Conversrvefs em AcgBes, em Duas Séries,
Sendo g Primeira Série da Espécie Com Garantia Real e Com Gorantia Adicional Ftdgfussurm & 0 Sequndua Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagdo nos Lucros, parﬂ Coloca;:ao Prwada - da VY4 r:mp:‘eendfmento Imobiligrio SPE S.A.

e Compra, lavrada em [dia] de [

da Comarca de SP ("Escrituras de Venda e Compra dos Iméveis VY4”).

1.1.3.1. As Escrituras de Venda e Compra dos Iméveis VY4 e o presente Contrato que
constitui a Alienag#o Fiduciéria 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.

12 Transferéncia da Propriedade Fiducidria: A transferéncia da propriedade fiduciaria dos

Iméveis VY4, na forma do item 1.1., acima, opera-se apds a aquisicio dos Imdveis, 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 VY4.

1.2.1. O pagamento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa exoneracio

correspondente da garantia fiducidria ora estabelecida.

1.2.2. Cada um dos Iméveis garantird apenas fragdo das ObrigagSes Garantidas, e n3o a
sua totalidade, para fins do disposto no §52 do artigo 27 da Lei n? 9.514/1997, conforme a

propor¢cdo das Obrigagdes Garantidas prevista no Anexo Il (“Proporcio_das ObrigacBes

Garantidas”).

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

21. Caracteristicas das Obrigac8es Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei ne 9.514/97, as

Partes declaram que as Obriga¢Bes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

2.1.1. Debéntures da 12 Série:

(i) Valor Total das Debéntures da 19 Série: RS 8.950.000,00 (oito milhdes, novecentos e
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Instrumento Particular de Escritura da 18 Emissiio d°~Deber'rures“Sr?npfes Néo Conversrve.'s ern Acdes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série do Espécie Com Garantio Real e Com Garantia, Adicional Frde,mssdrm e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagfio nos Lucros,” pam Co»’aca;ao P*Jvada- da VY4 rmp’cendfmenro Imobifiario SPE S.A.

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Remuneracdo das Debéntures da 19 Série: contemplara juros remuneratdrios, a contar
da Data de Integralizagdo das Debé&ntures da 12 Série ou da (ltima Data de Pagamento
Antecipado Compulsério das Debéntures da 12 Série {conforme aplicivel),
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdio 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 Emiss3o), calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no

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

acrescida de uma sobretaxa (spread) equivalente a 4% (quatro inteiros por cento) ao

ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis(conforme definido na Escritura

de Emissdo);

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

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures dg 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 Debé&ntures;

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, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12

Série ou da ocorrenaa de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme
"f :"—: :* ",';h ""'?1

definidos na Escrltura de *Emlssq-pﬂe Debentures
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a

(vi)  Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures do 1€ Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 12 Série, sera devida uma multa de 5%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitédrio das Debéntures

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

acima;

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

estdo discriminados na Escritura de Emissio de Deb&ntures.

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

Garantidas est@o perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

CLAUSULA TERCEIRA — DA GARANTIA FIDUCIARIA

el Abrangéncia da Alienacgo Fiducidria: A presente Alienagdo Fiducidria abrange a propriedade

fiduciaria dos Iméveis VY4, bem como todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construcdes
e instalagcBes realizadas nos Imdveis VY4, enquanto ndo liquidadas as Obrigacdes Garantidas, e
vigorara pelo prazo necessario & reposicdo integral do valor total das Obrigacées Garantidas e seus

respectivos acessérios, permanecendo fntegra até que sejam cumpridas integralmente todas as

Obrigacdes Garantidas (“Garantia Fiducidria”)

3.2. Compromisso da Fiduciante: A Fiduciante se compromete a manter os Imdveis VY4 ora

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

3.3. Constituicdo _da Propriedade Fiducidria: Mediante o registro da presente Alienacio
Fiducidria no Cartério de Registro de Imdveis, desde que observada a cldusula 1.1. acima, estard
constituida a propriedade fiducidria sobre os Iméveis VY4 em nome da Securitizadora, efetivando-se

o desdobramento da posse e tornando-se a Securitizadora, possuidora indireta dos Iméveis VY4

objeto da presente garantia fiducidria.
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3.3.1. Foram apresentadas as certidﬁes negativas de agles reais e pessoais reipersecutdrias,

bem como as de dnus reais.

3.4, Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a exclusivamente

enquanto as ObrigagSes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar os Imdveis VY4, 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 gue

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

25, Reembolso de Encargos: Se a Securitizadora vier a pagar algum dos tributos efou encargos
inerentes aos Imdveis VY4 ou & propriedade fiduciaria, incluindo eventuais depésitos judiciais feitos
pela Fiducidria em execugBes fiscais de tributos referentes aos Iméveis VY4, a Fiduciante deversg,
reembolsa-la dentro de 15 (quinze) dias corridos, contados do recebimento de sua comunicacdo,

sendo aplicéveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria de 2% (dois por cento), juros de

mora de 1% (um por cento) ao més.

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

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

aos Imdvels VY4 e a construgdo neles existente.

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

direito de retencdo por benfeitorias.

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

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

corridos contados dessa data.

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

de Débitos relativos aos Trlbutos Fed.erals ea Di\nda Ativa da Unido emitida conjuntamente

u, ~ _?
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3.8.2, A Fiduciante se obriga ainda a realizar as suas expensas, o registro da presente
Alienagdo Fiducidria no Cartério de Registro de Iméveis competente, sendo que o efetivo
registro da presente Aliena¢fio Fiducidria no Cartério de Registro de Imdveis competente
deverd ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de integralizagdo
das Debéntures da 12 Série. Tal prazo podera ser prorrogado por 30 (trinta) dias, desde que
mantida a prenotacio da garantia e que eventual prorrogagio decorra de exigéncias impostas
pelo cartdrio de registro de imdveis, que estejam sendo tempestivamente cumpridas. Uma
vez concluido o registro, a Fiduciante deverd encaminhar 1 {uma) via original desse Contrato
registrado para a Fiduciaria, 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
fiducidria e a consequente reversdio da propriedade plena dos Iméveis VY4 a seu favor, a Fiduciante
devera apresentar ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP o competente termo de
quitacdo, devidamente assinado pela Fiduciaria, quando da quitagdo da integralidade das Obrigacdes

Garantidas, consolidando-se na pessoa juridica da Fiduciante a propriedade plena dos Iméveis VY4.

3.9.1. A Securitizadora devera entregar o devido termo de quitagdo para a Fiduciante,
com a ciéncia do Agente Fiducidrio, independente de assembleia dos titulares dos CRI, em até
5 (cinco) Dias Uteis da quitagdo integral das ObrigacBes Garantidas e da solicitaglio da
Fiduciante acompanhada da minuta do termo de quitacfio, podendo a Securitizadora liberar
no mesmo termo de quitacdo a garantia ora constituida e as demais garantias vinculadas as
Debéntures, sendo certo que a multa equivalente a meio por cento ao més, ou fracdo, sobre
o valor desta Alienag8o Fiducidria de que trata o § 12, do artigo 25 da Lei n2 9.514/97 somente

serd devida apods decorrido o .prazo de 30 (trinta) dias a contar da data de liquidacdo da divida.

3.10.  Unificacdo das Matriculas VY4: Conforme mencionado na “Consideracio Preliminar (g)”, a
Fiduciante ird desenvolver o Empreendimento VY4 sobre as Matriculas VY4, de forma gue deverd

unificad-las em uma Unica matricula, antes da realizagdo do registro do Memorial de Incorporacio do

T o I ,&,

-Fie
Empreendimento VY4, Assim, a Fldumarla,autar.&za d.esd’eja a Fiduciante a realizar a unificacfio das
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Matriculas VY4, sendo certo que a presente Alienag8o Fiduciaria permanecerd valida, sendo o 6nus

daqui decorrente devidamente registrado na matricula originada a partir da unificagio das Matriculas
VY4,

CLAUSULA QUARTA — DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora e Inadimplemento: A mora no cumprimento das Obrigagdes Garantidas acarretars, 3

Fiduciante, a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratorios, penalidadese
demais acessérios aplicaveis as ObrigagSes Garantidas, além de quaisquer outras despesas, tais como

publicagdo dos editais de leildo extrajudicial e comiss3o de leiloeiro.

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

9.514/97, as Partes estabelecem que, em caso de inadimplemento de quaisquer das ObrigacBes
Garantidas, a Securitizadora podera iniciar o procedimento de excussio da presente Alienag8o
Fiducidria através da intimag&o da Fiduciante, observado o prazo de curade 5 {cinco) Dias Uteis, para

que as Obriga¢des Garantidas sejam adimplentes.

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

intimagdo, inclusive tributos, contribui¢Bes condominiais e associativas, se houver.

4.3, Pagamento Sem Atualizacdo Monetaria, Juros Remuneratérios e Demais Acréscimos: O

simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem o pagamento dos juros

remuneratérios, multas e os demais acréscimos moratdrios, ndo exonerard a responsabilidade de

\
liguidar tais Obrigag&es Garantidas, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais,

e da excussdo iniciada.
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3.3.1. Foram apresentadas as certidﬁes negativas de agles reais e pessoais reipersecutdrias,

bem como as de dnus reais.

3.4, Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a exclusivamente

enquanto as ObrigagSes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar os Imdveis VY4, 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 gue

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

25, Reembolso de Encargos: Se a Securitizadora vier a pagar algum dos tributos efou encargos
inerentes aos Imdveis VY4 ou & propriedade fiduciaria, incluindo eventuais depésitos judiciais feitos
pela Fiducidria em execugBes fiscais de tributos referentes aos Iméveis VY4, a Fiduciante deversg,
reembolsa-la dentro de 15 (quinze) dias corridos, contados do recebimento de sua comunicacdo,

sendo aplicéveis, em caso de atraso no pagamento, multa moratéria de 2% (dois por cento), juros de

mora de 1% (um por cento) ao més.

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

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

aos Imdvels VY4 e a construgdo neles existente.

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

direito de retencdo por benfeitorias.

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

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

corridos contados dessa data.

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

de Débitos relativos aos Trlbutos Fed.erals ea Di\nda Ativa da Unido emitida conjuntamente

u, ~ _?
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4.4, Procedimento de Intimagio: O proéedimento de intimau;éo para pagamento das ObrigacBes

Garantidas obedecer3d aos seguintes requisitos:

a) a intimagdo serd requerida pela Securitizadora, ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de
Osasco/SP, indicando o valor vencido e nfo pago (equivalente a integralidade das ObrigacBes
Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, as penalidades cabiveis e

dem_ais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimac3o sera realizada pelo 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Servico de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagdo dos Imdéveis VY4, ou do domicilio
de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado

pessoalmente pelo representante legal da Fiduciante ou por procurador regularmente

constituido;

c) a intimag¢3o sera feita a Fiduciante, a seu representante legal ou a procurador regularmente
constituido;

d} apos 2 (duas) tentativas de realizar a intimag8o, na forma da alinea “b”, acima, e, em havendo

suspeita de ocultagdo, o 12 COficial de Registro de Iméveis 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, retornaré aos Iméveis
VY4, 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 intimag&o poderd ser feita ao funciondrio da portaria responsavel

pelo recebimento de correspondéncia;

e} se o destinatdrio da intimagio se encontrar em local ignorado, incerto ou inacessivel, ou se.

furtar ao recebimento da intimagdo, tudo certificado pelo 12 Oficial de Registro de Iméveis

de Osasco/SP ou pelo Oﬁual de Titulos e Documentos, ou caso ndo seja encontrado apds 3

i ‘?'
cempe“tlr.amao QF,ITﬁEIFO promover sua intimagio por edital,
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publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos

Imdéveis VY4;

f) a Fiduciante, poderd, observado o prazo de 15 {quinze) dias contados da intimacdo pelo 12
Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP ou pelo Oficial de Titulos e Documentos, para
purgac¢do da mora, de acordo com o disposto no artigo 26, §12 da Lei n 9.514/1997, efetuar
a purgacdo da mora aqui referida: i) entregando, em dinheiro, ao 1¢ Oficial de Registro de
Imdveis de Osasco/SP competente o valor necessdrio para a purgacio da mora; ou i)
entregando ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP cheque administrativo, emitido
por banco comercial, intransferivel por endosso e nominativo 3 Securitizadora ou a guem
expressamente indicado na intimagdo, no valor necessério para purgacdo da mora, exceto,
em ambos os casos, o montante correspondente a cobranca e intimac&o, que deverd ser feito

diretamente ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Osasco/SP. Na hipétese contemplada

.fi' ”

pelo item , a entrega do cheque ao 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP sera

feita sempre em cardter pro solvendo, de forma que a purgac3o da mora ficara condicionada
ao efetivo pagamento do chegue pela instituicio financeira sacada. Recusado o pagamento
do cheque, a mora serd tida por ndo purgada, podendo a Securitizadora requerer que o 12
Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP certifique que a mora nio restou purgada e

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

4.4.1. Purgada a mora perante o 12 Oficial de Registro de Imdveis de Osasco/SP, este Contrato
se restabelecers, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o Oficial entregara a Securitizadora
as importancias recebidas, cabendo 2 Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca, de
intimag&o, e de eventuais despesas da Fiducidria com publicagBes em decorréncia do item

4.4. do presente Contrato.

4.4.2. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido no dia da
purgacdo devera ser paga pela Fiduciante juntamente com os demais débitos que

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

Osasco/SP.
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4.4.3. Considerando que o3 procedimentos e os prazos estabelecidos na presente cldusula
estdo diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as partes acordam desde

jd que as alteracGes legais prevalecerdo aos procedimentos e prazos estabelecidos na

presente clausula.

45, Configuracdo da Mora: O ndc pagamento, no todo ou em parte, das Obrigacfes Garantidas

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

da mora.

4.6. Consolidacao da Propriedade: Caso ndo haja a purgacio da mora em conformidade com o
disposto nos itens acima, poderé a Securitizadora, mediante a apresentacdo do devido recolhimento
do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis, requerer ao 12 Oficial de Registro de Imdveis de
Osasco/SP que certifique o decurso in albis do prazo para purgacdo da mora e consolide, em nome
da Securitizadora, a propriedade plena dos Iméveis VY4, contando, a partir do registro da

consolidagdo, o prazo para a realiza¢go dos leildes extrajudiciais previstos na presente Alienacio

Fiduciaria.

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

encargos e despesas de intimag8o, hipdtese em que convalescera o presente Contrato.

4.6.2. Apbs a averbagdo da consolidago da propriedade fiducidria no patriménio da
Fiducidria e até o dia (til anterior & data da realizag3o do segundo leildo previsto no item 5.1
abaixo, € assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir os Iméveis VY4 pelo
preco correspondente ao valor das Obrigacdes Garantidas inadimplidas, das despesas, dos
prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais

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

4.7. ObrigacBes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigagBes previstas neste Contrato, a

Fiduciante se obriga a:
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a)

s

b)

c)

d)

assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados, anotados e
entregues a Securitizadora, a seu exclusivo custo e despesas, todos os contratos,
compromissos, escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos
comprobatdrios, e tomar todas as demais medidas que a Securitizadora possa, de forma
razodvel e de boa-fé, solicitar por escrito, para: (i) proteger os Iméveis VY4 e manté-los
devidamente regularizados perante todos os érgdos publicos federais, estaduais e municipais,

(i} garantir o cumprimento das obrigagBes assumidas neste Contrato, e/ou (iii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

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

Garantidas inadimplidas ou para excussdo da garantia fiducidria aqui constituida;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢8es Garantidas, a presente garantia
real sempre existente, vélida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem gualguer
restricdo ou condicdo e os Iméveis VY4 livres e desembaracados de todos e quaisquer 6nus,
gravames, limitacSes ou restricGes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caucdo,
encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza, exceto aqueles

decorrentes do presente Contrato;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacbes Garantidas, todas as autorizacbes
necessarias (i) a assinatura deste Contrato; e (i) ao cumprimento de todas as obrigacdes aqui

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

ndo prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, locar, dar em comodato, onerar ou de
qualquer outra forma alienar os Iméveis VY4 em favor de quaisquer terceiros, direta ou

indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagdo da Securitizadora;

defender, de forma tempestl\ra e eflcaz qua]quer ato, acdo, procedimento ou processo que




]
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g)

h)

k)

4.8.

Garantidas, mantendo, com relagﬁo aos Imoveis VY4, a Securitizadora informada por meio de

relatérios que descrevam o ato, a¢8o, procedimento e processo em questio e as medidas

tomadas pela Fiduciante;

obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizacSes licengas, permissBes e alvaras,
inclusive ambientais, incluindo as societérias e governamentais, exigidas (i} para a validade ou
exequibilidade deste Contrato; (ii) para o fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacdes

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

dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condices aos seus administradores

e executivos e fazer com que estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e

condi¢des;

autorizar a Securitizadora, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar os Imdveis VY4
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 documentag3o dos Imdveis VY4 seja solicitada pela
Fiducidria com anteced&ncia minima de 10 (dez) Dias Uteis; exceto caso seja verificado um
Evento de Vencimento Antecipado, conforme definido na Escritura de Emissic de

Debéntures, em que a inspecio 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
\_fenham a incidir sobre a garantia ora constituida e os Imdveis VY4, sobre os valofes 2
pagamentos dela decorrentes, sobre movimentacdes financeiras a ela relativas e sobre as
obrigacfes decorrentes deste Contrato, e, ainda, todos os Tributos que, diretamente, incidam
ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugdes de quantias

realizadas em decorréncia do presente Contrato.

DeclaracSes da Fiduciante: A Fiduciante presta, nesta data, as seguintes declaracdes a

Securitizadora:
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a) é uma sociedade por acBes devidamente constituida e validamente existente de acordo com
as leis brasileiras, possuindo poderes e autoridade para celebrar este Contrato, assumir as

obrigacdes que lhe cabem por forca deste Contrato e cumprir e observar as disposicSes aqui

contidas;

b) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigacdes previstas neste documento. A
celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes ndo violam nem violardo, no
seu melhor conhecimento, {i) seus documentos societdrios, ou (i) qualquer lei, regulamento
ou decisdo que vincule ou seja aplicvel a si, nem constituem ou constituirdo, no seu melhor

conhecimento, inadimplemente nem importam ou importardo em inadimplemento de

qualquer de suas obrigac¢des;

c) este Contrato foi validamente firmado por seus representantes legais, 0s quais tém poderes
para assumir, em nome da Fiduciante, as obrigagBes aqui estabelecidas, constituindo-se o
presente Contrato uma obrigag8o licita e valida, exequivel em conformidade com seus

termos, com forga de titulo executivo extrajudicial;

d) estd apta a observar as disposicies previstas neste Contrato e agira em relacdo a este com

boa-fé, lealdade e probidade;

e) n3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato,

guaisquer outros contratos efou 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) fol informada e avisada de todas as condicBes e circunstancias envolvidas na negociagdo',

iam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,
ent > =%

= TR £ ‘z
ante:teda a referida negociagao;
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)

m}

:"N "‘ﬂ

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo do negécio

ora contratado, em caréter irrevogdvel e irretratdvel nos termos dos artigos 683 e 684 do

Cddigo Civil;

estd em dia com o pagamento de todas as obrigacBes de natureza tributdria {municipal,
estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, e de quaisquer outras obrigacfes impostas

por lei, relativamente aos Imdveis VY4;

os Iméveis VY4 encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 8nus, restriges, dividas

ou gravames;

ndo existe qualquer disposicio ou cldusula em qualquer acordo, contrato ou avenca de que a
Fiduciante seja parte, guaisquer obrigacSes, restricdes, discussbes judiciais de qualquer
natureza, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a constituicdo e

manutencdo da Alienacdo Fiduciaria;

n3o tem conhecimento de pendéncias judiciais ou administrativas de qualguer natureza que
possam afetar negativamente, de forma relevante, as suas atividades ou que possam colocar

em risco os Iméveis VY4 ou a capacidade de cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigacdes

decorrentes deste Contrato

foi diligente e desconhece a existéncia de restricdes ambientais, sanitédrias, de acesso ou
seguranca relacionadas aos Iméveis que possam vir a afetar, ainda que indiretamente, os

Créditos Imobilidrios, as demais Obrigacdes Garantidas ou esta Alienagdo Fiducidria de

Imével;

foi diligente e desconhece a existéncia de processos de desapropriacdo, serviddo ou

N

demarcacio de terras, ou qualquer outro tipo de processo judicial ou administrativo

envolvendo, direta. ou [ndlretamente os Imoveis, que possam vir a afetar, ainda que
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indiretamente, os Créditos Imobilidrios, as demais Obrigacdes Garantidas ou esta Alienagdo

Fiduciaria de Imével;

0) responsabiliza-se pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos Imobilidrios e das

demais ObrigagBes Garantidas, declarando que os respectivos direitos encontram-se

perfeitamente constituidos;

p) ndo ha restricBes urbanisticas, ambientais, sanitrias, de acesso ou segurancga, relacionadas

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

presente garantia; e

q) os Imoveis 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 substincia ou material

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

indiretamente, a presente garantia.

4.8.1. As declarag8es prestadas pela Fiduciante neste Contrato sdo vélidas e a Fiduciante

envidard seus melhores esforgos para manté-las vdlidas até o cumprimento integral das

Obrigagdes Garantidas.

4.9. Liberdade Econdmica: As Partes pactuam que o presente negocio juridico é celebrado sob a

égide da “Declaragdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado,
conforme previsto na Medida Proviséria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas as
disposi¢Ges aqui contidas sdo de livre estipulacio das Partes pactuantes, com a aplicagdo das regras
de direito empresarial apenas de maneira subsidiria ao avencado, hipdtese em que nenhuma norma

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

5.1. Alienacdio dos Imdveis VY4: Uma vez consolidada a propriedade dos Iméveis VY4, ou de parte
deles, em nome da Securitizadora, por forca da mora, deverdo ser alienados os Imdveis VY4 pela
Securitizadora a terceiros, sendo alienados cada um dos Iméveis VY4 individualmente, observados os
procedimentos do 7.8. abaixo, com observancia dos procedimentos previstos na Lei n? 9.514/97 e

demais dispositivos legais vigentes aplicdveis ao caso, como a seguir se explicita:
al a alienacdo far-se-a sempre por piblico leildo, extrajudicialmente;

b} o primeiro leildo pablico serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data do registro
da consolidagdo da propriedade em nome da Securitizadora, devendo os Iméveis VY4 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 VY4 serdo ofertados em segundo leildo, a ser realizado dentro
de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo publico, pelos valores das ObrigagGes
Garantidas atualizados, com todos os encargos apurados até entdio e acrescidos da projecdo
do valor devido na data do segundo leildo e ainda das despesas correspondentes, conforme

cldusula 5.2 abaixo, tudo conforme previsto no art. 27, §§ 22 e 39, da Lei n® 9.514/97;

d) os leildes publicos serdo anunciados mediante edital (nico, publicado por 3 (trés) dias, ao
menos, em um dos jornais de maior circulaco no local dos Imdéveis VY4. A Fiduciante sera
comunicada por simples correspondéncia enderegada ao endereco constante no preambulo

desta Alienacdo Fiducidria acerca das datas, locais e horarios de realizacdo dos leilges; e

e) a Securitizadora, ja como titular da propriedade plena, transmitira tal propriedade e a posse

dos Imdveis VY4 ao licitante vencedor. \

5.2, Conceitos para Fins de Leildo: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes
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Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo Ge Debéntures Simplés, Ndo Conversiveis em Agbes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Repl e Corn Garantia Adicional Fidejussdria e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Real e Com Participagiio nos Lucros,-para €olocagdc: Privada, do VY4 Empreendimento Imobilidrio SPE 5.A.

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

2.1.2.

(i)

remunera¢do 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 Amortizagéio das Debéntures da 192 Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 12 Série, sem prejuizo dos Pagamentos Antecipados
Compulsodrios das Debéntures da 12 Série, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures da 12 Série, da Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures da 12
Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, conforme

definidos na Escritura de Emissio de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracéio 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 efou da Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa das Debéntures da 12 Série ou da ocorréncia de qualquer Evento de

Vencimento Antecipado, conforme definidos na Escritura de Emiss@o de Debéntures;

Multa pelo Vencimento Antecipado das Debéntures da 1€ Série: Caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures da 12 Série, serd devida uma multa de 5,00%
(cinco por cento) incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitédrio das Debéntures

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

acima; e

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

estdo discriminados na Escritura de Emiss3o de Debéntures.

Dehéntures da 22 Série:

Valor Total das Debéntures da 29 Série: RS 6.970.000,00 (seis milhdes, novecentos é,_\

LY
setenta mil reais), na Data de Emissdo;
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Instrumento Particular de Escritura do 12 Emisséo de Debéntures Sifoles, Ncr: Converswe:s em Ag¢des, em Duas Séries,
Sendo a Primelra Série do Espécie Com Garantia Rea*! e Com Garcmt a A'dmronal rrde_;ussona e a Segunda Série, da Espécie
Com Garantia Reai e Com Participagiio nas Luéras, para Colocazdo Frivada, da Vva Empreend.'mento Imobilidric SPE S.A.

(i)

{iii)

(vi)

Remuneracio das Debéntures da 29 Série: As Debéntures da 22 Série farfo jus a uma
remuneragdo que contemplara juros remuneratérios, a contar da primeira Data de
Integralizagdio das Debéntures da 22 Série, correspondentes a 0,001% a.a. (um

milésimo por cento ao ano) incidentes sobre o seu Valor Nominal Unitario;

Participagdio nos Lucros: As Debéntures da 22 Série contarso, ainda, com a participaco
nos lucros que seriam distribuidos pela Fiduciante aos seus acionistas, a ser paga sob
as mesmas condi¢cBes e na mesma data do efetivo pagamento pela Fiduciante de
qualquer dividendo, bonificagdo em dinheiro ou quaiquer outra vantagem pecunidria
que venha a ser efetivamente transferida pela Fiduciante aos seus acionistas, inclusive
a titulo de juros sobre capital préprio, resgate ou amortizacio de agles, sempre de
forma a que a Fiducidria receba a titulo de remunera';ao participagdo nos lucros
liquida equwa[ente a 99,90% (noventa e nove inteiros e noventa centésimos por

cento) (“Participacdo nos Lucros”), nos termos especificados na Escritura de Emissio

de Debéntures;

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

data de vencimento até a data do efetivo pagamento;

Periodicidade de Pagamento da Amortizagéio das Debéntures da 2¢ Série: na Data de
Vencimento das Debéntures da 22 Série, sem prejuizo da Amortizacio Extraordinaria
Compulséria das Debéntures da 22 Série, do Resgate Antecipado Cornpulsorio 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 Emisséio de Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneragéio das Debéntures da 2¢ Série: na Data de

Vencimento das Debentures da 228 Serle sem prejuizo dos casos de Amortizacio
3 i ﬂ{"h‘ﬁ""f n/-'ji ;j_n

: o
Antecipada Compulsonaa.da;; Debéntures 1da 22 Série, de Resgate Antecipado
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Instrumento Particular de Escritura dg 12 Emrssao de Debentures Srmp!es Nao Conversrvers em Acdes, em Duas Séries,
Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantia Rﬁg! e.Com Gargntig-Adicional Fideitissdria e a Segunda Série, da Espécie
Comn Garantia Real e Com Participacio nos Lucro.(, pum Co:‘ocag:oco ancrda da VY4 Em;:reendlmento imobilidrio SPE S.A.

Compulsério das Debéntures da 22 Série, de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
das Debéntures da 22 Série ou ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento

Antecipado, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(vii)  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 Unitdrio das Debéntures da 22 Série; e

(vili} O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas das Debéntures da 22 Série

estdo discriminados na Escritura de Emiss3o de Debéntures.

2.2, Caracteristicas Adicionais: Sem prejuizo do disposto no item 2.1., acima as Obriga¢des

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

CLAUSULA TERCEIRA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAQ FIDUCIARIA

3.1. Formalizacio da Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios : A Fiduciante se obriga a, no prazo

de até 5 {cinco) dias dteis contados da data de assinatura deste Contrato e de qualquer
aditamento ao presente instrumento: (a) a protocold-lo nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das sedes das partes signatdrias; e, (b) as expensas da Fiduciante, enviar
Fiducidria, em até 30 (trinta) dias da data de assinatura, 1 (uma) cépia deste Contrato efou do

seu aditamento, conforme o caso, registrado nos termos do item {a) acima.

Ailil Todos e quaisquer custos, despesas, taxas efou tributos das averbaces e
registros relacionados a celebrac8o e registro do presente Contrato, das garantias nele
previstas ou de qualguer alteracSo serfio de responsabilidade da Fiduciante. N3o
obstante, a Fiducidria poderd, caso a Fiduciante ndo faga no prazo acima mencionado,

providenciar os registros e demais formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a

qual reconhece desde ja como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que

venham a ser emitidas pela Fldur:larla sem prejmzo do descumprimento de obrigacio ndo

pecuniaria, para pagamen%o_d“‘os _us‘fbs .,e/"ou’ae’spesas relativas aos reglstros e demais

A




Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissio de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em AgBes, em Duas Séries,

Sendo a Primeira Série da Espécie Com Garantic Rzake Com Gardntia Adiciona’ Fidzjussdria e a Segunda Série, da Espécie
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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 Fiducidria.

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
gue 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 Cess&o Fiducidria: A Fiducidria podera promover aimediata execucdo da presente

Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em garantia, independentemente de qualquer aviso ou

notificagdo judicial ou extrajudicial, quando do inadimplemento de qualquer das Obrigac8es

Garantidas.

4.1.1. A excussdo dos Direitos Creditorios, na forma aqui prevista, serd procedida de
forma independente e em adi¢o a qualquer outra execugdo de garantia, real ou pessoal,

concedida a Fiducidria em garantia do cumprimento das ObrigacSes Garantidas.

4.1.2. Caso, apos a aplicagdo dos recursos relativos aos Direitos Creditérios para
pagamento das ObrigagBes 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 j3, independentemente de
interpelacdo, judicial ou extrajudicial, a utilizar os recursos decorrentes da arrecadacio
dos Direitos Creditérios que estejam depositados na Conta do Patriménio Separado para
o adimplemento das Obrigagdes Garantidas podendo, ainda, realizar a cessdo dos

Direitos Creditérios a terceiros e/ou de qualquer outra forma dispor ou descontar os

Direitos Creditérios:
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4.13.1. Em caso de excussdo da presente Cess3o Fiducidria de Direitos
Creditérios, a Fiduciante deverd transferir, em até 1 {um) Dia Util a totalidade dos
Direitos Creditérios depositados na Conta da Fiduciante para a Conta do
Patrimonio Separado e a Fiducidria passara a administrar os Compromissos de
Venda e Compra e serd, direta ou indiretamente, através de terceiro por esta
contratada, responsavel pela realizagdo de cobrancas e/ou quaisquer

renegociagdes dos Compromissos de Venda e Compra.

4.1.3.2.  AFiduciante, desde j3, outorga mandato irrevogével e irretratdvel, na
forma dos Artigos 684 e 686, paragrafo tnico da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), transferindo para a Fiduciéria, caso a
presente garantia seja executada, todos os poderes necessdrios para, na
qualidade de titular dos Direitos Creditérios: (i} praticar os atos listados nos itens
4.1.3.e4.1.3.1,, acima; e ainda, (ii) fazer tudo o mais que se fa¢a necessério para

tornar efetiva e eficaz a realizacio dos atos previstos neste mandato.

4.1.4. A Fiduciante serd responsdvel pelo pagamento de todas as despesas
decorrentes da presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios para sua efetivacéo,
formalizagdo, 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 aplicével.

4.1.5. Todas as despesas necessdrias que venham a ser incorridas pela Fiducidria
inclusive honorérios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins de excussdo da
garantia objeto deste Contrato, além de eventuais tributos, encargos, taxas e comissdes,

integrardo o valor das Obrigacfes Garantidas.

4.1.6. A Fiducidria compete o direito de usar das acBes, recursos e execugles,
judiciais e extrajudiciais, ou quaisquer outros direitos, garantias e prerrogativas cabiveis
para receber e exercer os dema|s direitos conferldos a Fiduciéria, em razdo da Cessao

e
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4,1.7. Uma vez cumpridas integralmente as ObrigacBes Garantidas, a Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditdrios ora constituida se extinguira e, como consequéncia, a

titularidade fiducidria dos Direitos Creditérios serd imediatamente restituida pela
Fiduciaria a Fiduciante.

4.1.8. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer evento de inadimplemento das
Obriga¢des Garantidas, a Fiducidria deverd comunicar a Fiduciante, por escrito, sobre tal

fato no mesmo dia em que tomar conhecimento do referido evento.

CLAUSULA QUINTA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

51. Obrigacbes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacBes assumidas neste

Contrato ou em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogdvel e irretratdvel, obriga-se,

perante a Fiduciaria a:

(i} nos termos do item 1.1.4., incluir nos Compromissos de Venda e Compra, referentes
aos Direitos Creditdrios, 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;

(i) manter a garantia aqui constituida vigente, vélida, eficaz € em pleno vigor, sem
qualquer restricdo ou condicdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade

de acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

(iii}) obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizaces, incluindo as societérias e
governamentais, exigidas: (a) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e (b) para o fiel,

pontual e integral cumprimento das obrigagdes sob este Contrato;

(iv) responsabilizar-se por todos
EF t_;"

Contrato e de seus eventuals adltamento
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{v) cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacdes previstas neste Contrato;

(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
opgao de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo, mas
ndo se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depésito, alienacdo fiduciaria, cessdo
fiduciaria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar (“Onus”), judicial ou
extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou onerosa, no todo
ou em parte, direta ou indiretamente, qualquer dos direitos creditérios e/ou dos direitos a estes
inerentes, exceto pela Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios objeto deste Contrato e pelas
Garantias Reais, conforme definidas na Escritura de Emiss&o 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 Emissdo de Debéntures;

{vii) tomar as providéncias que, de forma razodvel, a Fiducidria venha a solicitar
ccasionalmente 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 solicitagdio, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até
5 (cinco) dias corridos, as informagdes e enviar os documentos necessarios 4 excussdo da Cessdo

Fiducidria de Direitos Creditérios aqui constituida;

{ix) informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento 4 Fiducidria, 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, ac¢3o, procedimento ou

processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Empreendimento VY4 e/ou os Direitos

Creditérios;
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(x} pagar ou fazer com qu‘e o contribuinte definido na legislagdo tributdria pague, antes da

incidéncia de qualquer multa, penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicdes

presente ou futuramente incidentes sobre os Direitos Creditérios;

(xi) enviar todos os relatérios necessdrios ao acompanhamento da garantia, como

Demonstrativos Financeiros, documentos societdrios, entre outros, desde que ndo seja

informacéo privilegiada; e

{xii} realizar a transferéncia dos Direitos Creditérios da Conta da Fiduciante para a Conta do

Patriménio Separado em cada Data de Transferéncia, caso aplicdvel.

5.1.1.  Os valores referentes aos Direitos Creditérios, recebidos diretamente pela

Fiduciante, sdo considerados de titularidade da Fiducidria, ndo integrando o patriménio

da Fiduciante.
CLAUSULA SEXTA — DECLARACOES DAS PARTES
6.1. Declarac8es: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:
(i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negécios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado

todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessérias para autorizar a

sua celebrac8o, implementar todas as operages nele previstas e cumprir todas as obrigacdes

nele assumidas;

(i) tomou todas as medidas necessérias para autorizar a celebracio deste Contrato, bem

como envidara seus melhores esforgos para cumprir suas obrigagBes previstas neste Contrato;

(iii) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacio legal, vélida, vinculante e

e

exequivel, de acordo com os seus termosss. ;v w e =h]
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{iv) a celebracio deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes: (a) ndo violam
qualquer disposi¢do contida em seus documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (c) néo
exigem qualquer outro consentimento, acdo ou autorizacio de qualquer natureza; (d) ndo
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam

parte; e (e} ndo exigem consentimento, aprovagéo ou autorizac3o de qualquer natureza ou todas

as autorizacdes ja foram devidamente obtidas;

v) est4 apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agird em relagdo aeles de

hoa-fé e com lealdade;

{vi) nio se encontra, assim como os representantes legais ou mandatdrios que assinam este
Contrato nio se encontram, em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este

Conftrato, guaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tém urgéncia

em celebra-los;

{vii) conhece e estd em consondncia com todas as disposigdes da Lein® 12.846/2013, e, em
particular, declara que: (i} ndo financia, custeia, patrocina ou de qualguer modo subvenciona
a pratica dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupc¢do e/ou organizacdes antissociais e
crime organizado; (i) ndo promete, oferece ou d4, direta ou indiretamente, qualquer item de
valor a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negdcios ou para obter qualquer
vantagem imprépria; e (iii) em todas as suas atividades relacionadas a este instrumento,

cumprird, a todo tempo, no que for materialmente relevante, com todos os regulamentos e

legislacdo aplicaveis;

{viii) os representantes legais ou mandatérios que assinam este Contrato tém poderes

estatutdrios efou legitimamente outorgados para assumir as obrigacBes estabelecidas neste

Contrato;

{ix) todos os mandatos oqtorgad%%;tgrmﬁs, g}ggegggntrgto o foram como condigdo do

negocio ora contratado, em caréter irrevegavel e

jrretratével nos termos dos artigos 683 e 684

L869GEL  ZENONS-
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do Cédigo Civil Brasileiro;

{x) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

{xi) foi informada e avisada de todas as condic&es e circunstancias envolvidas na negociacdo

objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi

assistida por assessores legais na sua negociacio;

(xii) este Contrato constitui-se uma obrigagdio vélida e legal para as Partes, exequivel de

acordo com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragiio deste

Contrato;

(xiii) as declaragBes e garantias prestadas neste Contrato s§o verdadeiras, corretas e precisas
em todos os seus aspectos relevantes na data deste Contrato e nenhuma delas omite qualquer

fato relacionado ac seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de tal declaragdo ou

garantiag; e

(xiv) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas
e negocios, bem como em operagdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o

contetdo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigagBes, riscos e encargos.

6.2.1.  As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da

“Declaragdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado,

conforme previsto na Medida Proviséria ne 881, de 30 de abril de 2018, de forma que todas

as disposigbes aqui contidas sfo de livre estipulagdio das Partes pactuantes, com a aplicacio

das regras de direito empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipdtese em

que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que \

pactuou contra ela.
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6.2. Declaracdes da Fiduciante: Sem prejuizo das declarages acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiduciéria, nesta data, que:

{i) os Direitos Creditdrios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
&nus, gravames, encargos, direitos de garantia, op¢Ses, reivindicacGes, defeitos de titularidade,
penhores, entendimentos ou acordos ou outras restrigdes sobre titularidade ou transferéncia de

qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

(in) estd devidamente autorizada para realizar a Cess&o Fiducidria dos Direitos Creditérios,
responsabilizando-se perante a Fiducidria pela correta formalizaco, pela existéncia,
legitimidade, certeza, liquidez e autenticidade dos Direitos Creditérios e pela cessdo fiduciéria

destes nos termos deste Contrato;

(iid) a assinatura, cumprimento das obrigacfes e os pagamentos oriundos deste Contrato
ndo violam e ndo viclardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto
aplicaveis a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirio mora

em relag8o a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele aplicével;

{iv) nédo tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
acdes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer 6rgéo do judiciario, 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 patrimonio da
Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagdes, ou que possam prejudicar o

cumprimento de qualquer das obrigacSes estabelecidas por este Contrato; e

{v) todas as informagdes disponibilizadas & Fiducidria por ou em nome da Fiduciante tém
sido e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu

contetido e ndo contém e ndo conterdo qualquer afirmagdo falsa ou omissdo sobre fato

relevante.
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caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios n3o se encontrem livres e

desembaragados de 8nus, restricbes, dividas ou gravames.

6.2.2. As declaragGes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracio

deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das ObrigacBes Garantidas.

6.2.3. AFiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiducidria e suas
respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores contra
todas e quaisquer reivindicacBes, danos, perdas, responsabilidades e despesas (incluindo,
sem limitacdo, despesas e honordrios advocaticios) em que qualquer uma das pessoas acima
venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso em decorréncia de

ndo veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragBes e garantias aqui

contidas.
CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1, ComunicacBes: Todas as comunicagdes entre as Partes serio consideradas vélidas a
partir do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham

a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiducidria:
VY4 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 Fiduciante;

TRUE SECURITIZADORA S.A. N\
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At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

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

7.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunica¢des que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serfo considerados entregues quando recebidos sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos —
ECT, ou por correio eletrénico, quando da mensagem eletrénica, nos enderecos indicados no
item 7.1. acima, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente). As Partes obrigam-se a informar uma a outra,
por escrito, toda e qualquer modificago em seus dados cadastrais, sob pena de serem
consideradas como efetuadas 2 (dois) dias apés a respectiva expedicdo, as comunicacdes,
notificagBes ou interpelagdes enviadas aos enderegos constantes neste Contrato, ou has
comunicagbes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja

comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

7.1.2. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicBes contidas neste

Contrato forem consideradas invélidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis

aplicéveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicBes n3o serdo afetadas

ou prejudicadas a qualquer titulo.

7.1.3. Sucessao: O presente Contrato é celebrado em cardter irrevogével e irretratdvel,
vinculando as respectivas Partes, seus (promissarios) cessiondrios autorizados e/ou
sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cldusulas,

termos ou condi¢Bes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo

aplicdvel.

7.1.4. Validade e Eficdcia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente serd

considerada vélida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes.

e aS¥UNY 2 (TN
2 Sl PR Verssy s - i
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com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) sé admitem
rendncia por escrito e especifica. A tolerncia e as concessBes reciprocas terfio cariter
eventual e transitério e ndo configurardo, em qualquer hipétese, rentncia, transigéncia,
remigdo, perda, modificacdo, redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim
como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes
previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima n3o
implicard novagfio ou meodificagdo de quaisquer disposicdes deste Contrato, as quais

permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.1.6. Aditamentos: Toda e qualquer modificagfio, alteragio 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 Contrato podera ser alterado,
sem a necessidade de qualquer aprovacdo dos titulares de CRI, sempre que e somente (i}
quando tal alteragdio decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequagdio 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
digitacdo ou aritmético; ou ainda (iii) em virtude da atualizacio dos dados cadastrais das

Partes, tais como alteragdo na razio social, endereco e telefone, entre outros.
7.1.8. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, considera-se dia util qualquer dia que ndo seja
sdbado, domingo, ou feriado declarado nacional na Republica 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 ji, que o presente

Contrato constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784

e seguintes da Lei Federal n2 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

7.1.10.  Fiel Depositaria: As Paﬂeg@stab@legenlque a f!ducaante serd responsavel como fiel

i
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constitui¢o dos Direitos Creditérios {“Documentos Comprobatdrios”)

7.10.1. A Fiduciante aceita, neste ato, a sua nomeacdo como fiel depositéria dos
Documentos Comprobatérios sob sua guarda e custédia, na figura de seus
representantes legais, que serdo responsaveis pelos Documentos Comprobatdrios

(“Fiel Depositéria”), e declara conhecer as consequéncias decorrentes de eventual ngo

restituicio dos Documentos Comprobatérios & 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 Cadigo
Civil.

7102, A Fiduciante fica obrigada a entregar os Documentos Comprobatérios a
Fiducidria quando por esta solicitados, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis, contado
do recebimento de notificagdo nesse sentido, sob pena de descumprimento de

obrigacdo ndo pecunidria e as implicagSes relacionadas, observando-se o guanto

disposto no item 7.10.1. supra.

7.2.

Ordem de Execucdo das Garantias: Foram outorgadas outras garantias as Obrigacbes
Garantidas, sendo certo que nenhuma garantia terd prioridade para sua excussdo, ficando a
exclusivo critério da Fiducidria (através da Assembleia de Titulares dos CRI) a escolha da ordem

em que serdo excutidas, nos termos previstos no Termo e nos contratos que constituem as

respectivas garantias.
CLAUSULA OITAVA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1. Legislaciio Aplicavel: Os termos e condigbes deste instrumento devem ser regidos,

interpretados e processados de acordo com a legislagdo vigente na Republica Federativa do

Brasil.
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8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de $50 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 03 (trés)

vias de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Osasco, [#] de [+] de 2019.

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)
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ANEXO | -MINUTA DE ADITAMENTO

[¢] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS (VY4)

O presente “[e] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditorios e Outras Avengas (VY4)” é celebrado por e entre:

I - PARTES:

VY4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A., sociedade por acBes, 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 n2

33.887.932.0001-57, representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de fiduciante

{“Devedora ” ou “Fiduciante”); €, de outro,

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S3o Paulo, estado de 3o
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n2 48, 1¢ 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

r

individualmente, como “Parte”);
| ~ CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) em [e] de [#] de 2019, as Partes celebraram “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditcjrios e Outras Avengas VY4” (“Contrato”);

W -
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b)  por meio do Contrato, entre outras disposicdes, a Fiducidria cedeu em favor do Fiduciante, os
direitos creditérios liquidos que serfo originados a partir dos instrumentos/ promessas de venda e
compra das futuras unidades autdnomas do Empreendimento VY4 (“Unidades”) a serem celebrados
entre a Emissora e cada adquirente das Unidade do Empreendimento VY4 que serd desenvolvido

pela Fiduciante sobre os Iméveis (“Adquirente”, “Compromissos de Venda e Compra” e “Cessio

Fiducidria de Direitos Creditdrios”, respectivamente);

¢) por forga do item 1.1.1.1 do Contrato, as Partes se comprometeram a aditar o Contrato

adaano], para contemplar o status guo das vendas das

Unidades do Empreendimento e, consequentemente, inserir os Anexos 1, Ill e IV do Contrato para

identificar as Unidades do Empreendimento;

d) em razdo do exposto, na presente data, as Partes inserem os Anexos I, i e IV ao Contrato, de
forma a especificar: (i) no Anexo Il, a lista das Unidades do Empreendimento; {ii) no Anexo Il 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¢es adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas

as cldusulas deste instrumento, cuja celebrag8o, execug¢dio e extingdo sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente [®] Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséo

Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avencas (VY4) (“Je] Aditamento”), que se regerd pela

legislagdo e regulamentagdo aplicdvel & espécie e, em especial, pelas cldusulas e condigles adiante

expressamente enunciadas.
[l - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DAS DEFINICOES
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