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Somu ue UEBENTURES

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 2.Em|
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EN ‘AGOES, DA'ESPEC
GARANTIA ADICIONAL CORPORATIVA, EM DUAS SERIES, PARA COLOCAGA
PRIVADA, DA SELINA BRAZIL HOSPITALIDADE sA.

Pelo presente “Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissédo de Debéntures Simples, néo
Conversiveis em Acébes, da Espécie Quirografaria com Garantia Adicional Corporativa, em Duyas
Séries, para Colocagao Privada, da Selina Brazil Hospitalidade S.AN (“Escritura"), de um lado,

(1) SELINA BRAZIL HOSPITALIDADE S.A., sociedade por acdes sem registro de
Companhia aberta perante 3 Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”), com sede na
Cidade de Sao Paulo Estado de Sio Paulo, na Rua Aspicuelta, n°s 237, 245, 251 ¢ 259,
Vila Madalena, cep 05433-010, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia ("CNPJ") sob o ne 29.753.545/0001-50 e com seus atos
constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo ("JUCESP")

sob o NIRE n° 35300543335, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora”); e

(2) GAIA SECURITIZADORA S.A., sociedade por acées com regi

Perante a CVM, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Ministro Jesuino Cardoso, n° 633, 8° andar, Vila Nova Conceigdo, CEP 04544-050,
inscrita no CNPJ sob on° 07.587.384/0001-30, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social, na qualidade de debenturista ("Debenturista”)

Sendo a Emissora e a Debenturista doravante denominados em conjunto como “Partes” e
individual e indistintamente como “Parte”.

CONSIDERANDO QUE:

(A) a Emissora tem por objeto social as atividades descritas na Clausula 3.1 abaixo:

(B) a Emissora tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da

privada, nos termos desta Escritura ("Debéntures”), as quais serdo integralmente
Subscritas e integralizadas pela Debenturista;

(C) Os recursos decorrentes das Debéntures serao destinados exclusivamente a atividades
da Emissora, diretamente OU por meio de sociedades de seu grupo econémico ou em
que detenha participacdo societaria, relacionadas ao desenvolvimento do mercado
imobiligrio, no curso ordinario dos seus negécios, na forma prevista nesta Escritura;

(D) as Debéntures emitidas pela Emissora e subscritas pela Debenturista conferirdo direito
de crédito em face da Emissora, nos termos desta Escritura;

(E) a Emissora se obriga, nos termos desta Escritura, a pagar em favor da Debenturista,ﬂo
Valor Total da Emissdo (conforme abaixo definido), acrescido da Remuneragio
(conforme abaixo definido), conforme o caso, bem como todos e quaisquer ou.tros
encargos devidos por forga desta Escritura, incluindo a totalidade dos respeclél\{os
acessorios, tais como atualizagdo monetaria, conforme o caso, Encargos Moratérios
(conforme abalxo definido), multas, penalidades, indenizagdes, des_pesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a esta
Escritura (“Créditos Imobiliarios”);

(F) enquanto titular dos Créditos Imobilidrios, a Debenturista emitira 2 (duas) cédulas g:
crédito imobilidrio sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI"), para representar ca



uma das series dag Debéintures represenitativascog Créditos Imobilidrios, nos termos do
“Instrumento Partictilar ‘de Emissdo-de Cédule de” Crédito Imobilidrio Integral, sem
Garantia Real, sob a Forma Escritural’ (“Escritura de Emiss@o de CCI"), para que os
Créditos Imobiliarios sirvam de lastro para a emissdo dos CRI (conforme abaixo definido);

a emissao das Debéntures insere-se no contexto de uma operagéo de securitizagéo dos
Créditos Imobiliarios que resultara na emisséo, pela Debenturista, dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios das 1282 e 129 2 Séries da 4® Emisséo da Debenturista ("CRI")
aos quais esses Créditos Imobilirios serdo vinculados como lastro, nos termos do
“Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 1282 e 129 Séries da 4* Emissao
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Gaia Securitizadora S.A.” (“Termo de
Securitizagdo” e “Operagdo de Securitizagao”, respectivamente);

os CRI serdo distribuidos por meio de oferta publica, com esforgos restritos de
distribuigao, nos termos da Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
em vigor (“Oferta” e “Instrugio CVM 476", respectivamente), e serdo destinados
exclusivamente a investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A e seus
respectivos incisos e no artigo 9°-C da Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de
2013, conforme em vigor, conforme o caso, 0s quais, uma vez que tenha subscrito e
integralizados CRI, serdo considerados titulares de CRI; e

a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita
no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario”) serd contratada, pela
Emissora, para atuar como agente fiduciério e representante dos titulares de CRI, por
meio do Termo de Securitizagéo, e realizara, dentre outras atividades descritas no Termo
de Securitizagdo, o acompanhamento da destinagdo dos recursos captados com a
presente Emiss&o, nos termos da Clausula 3.5 abaixo.

Isto posto, as Partes vém por meio desta, na melhor forma de direito, firmar a presente Escritura,
mediante as seguintes clausulas e condigdes:

1.1

2.2

AUTORIZAGAO

A presente Escritura é firmada com base na deliberagdo da Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora realizada em 21 de novembro de 2019 (“Ato Societario”), na
qual foram deliberadas as condigdes da Emissé&o (conforme definida abaixo), bem como
a autorizagdo a diretoria da Emissora para adotar todas e quaisquer medidas e celebrar
todos os documentos necessdrios a Emissdo, podendo, inclusive, celebrar aditamentos
a esta Escritura, nos termos do artigo 59, caput, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”).

REQUISITOS

A presente emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da espécie
quirografdria, com garantia adicional corporativa, em duas séries da Emissora
(“Emisséo”), para colocagdo privada sera realizada com observancia dos seguintes
requisitos:

Registro na CVM e na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”)
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2.21 A presente:Emissao se coristitui de umérccildi:agéo privada de Debéntures, nos
termos do artigo 52 e seguirtes-da Lei das Sociedades por Agdes, ndo estando,
portanto, sujeita ao registro de distribuigdo na CVM nem na ANBIMA.

Arquivamento e Publicagdo do Ato Societario

2.3.1 O Ato Societario sera devidamente arquivado na JUCESP e publicado no Diario
Oficial do Estado de Sao Paulo e em outro jornal de grande circulag&o, nos termos
do artigo 62, inciso | e do artigo 289, da Lei das Sociedades por Agdes, e enviado,
pela Emissora para o Debenturista e o Agente Fiduciario no prazo de até 3 (trés)
Dias Uteis do referido registro, em caso de eventual revogagdo dos efeitos da
Medida Provisaria n° 892, de 5 de agosto de 2019.

Inscrigéo da Escritura na JUCESP

241 Esta Escritura e seus eventuais aditamentos serdo arquivados na JUCESP,
conforme disposto no artigo 62, inciso Il e paragrafo 3°, da Lei das Sociedades
por Agdes, e serdo enviados, pela Emissora para o Debenturista e ao Agente
Fiduciario, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados do referido registro.

Registro para Colocagio e Negociagao

2514 A colocagdo das Debéntures serd realizada de forma privada exclusivamente
para a Debenturista, sem a intermediagdo de quaisquer instituicdes, sejam elas
integrantes do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios ou n&o, € néo
contara com qualquer forma de esforgo de venda perante o publico em geral,
sendo expressamente vedada a negociagdo das Debéntures em bolsa de valores

ou em mercado de balcao organizado, ressalvada a possibilidade de negociagéo
privada.

2.5.2 As Debéntures ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario,
negociagdo no mercado secundario ou qualquer forma de custddia eletronica,
seja em bolsa de valores ou em mercado de balc&o organizado.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Objeto Social da Emissora

3.1.1 A Emissora tem por objeto social a participagdo no capital de outras sociedades
empresarias ou ndo empresarias, como socia, acionista ou quotista, no Brasil
e/ou no exterior.

Numero da Emissao

3.21 A presente Escritura constitui a 12 emissado privada de debéntures da Emissora.

Valor Total da Emisséo

3.3.1 O valor total da Emisséo & de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais) na
Data de Emissao (conforme abaixo definido).

Nimero de Séries
3.41  As Debéntures serdo emitidas em duas séries, sendo que as debéntures objeto

da Emissdo referentes a 12 série serdo doravante denominadas Debéntures da
12 Série e as de debéntures objeto da Emisséo referentes a 2° série seréo

£
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3.5

doravante -denominadas Debéntures da 2° Série e quando indistintamente,
apenas as “Debentures”.

Destinagdo dos Recursos

3.51

Os recursos liquidos captados pela Emissora por meio da emissdo das
Debéntures serdo destinados, integral e exclusivamente, para (i) a expanséo,
desenvolvimento, efou a realizagdo de melhorias, incluindo quaisquer
investimentos relacionados aos empreendimentos imobiliarios listados no Anexo
|l desta Escritura, a serem realizados pela Emissora, diretamente ou por meio de
sociedades de seu grupo econdmico ou em que detenha participagéo societaria
(‘Empreendimentos Alvo” e “Investidas”, respectivamente), bem como para
pagamento de custos e despesas relacionados a construcao, reforma,
manutengdo, desenvolvimento, revitalizagdo ou expanséo dos Empreendimentos
Alvos (“Destinagdo Futura”); e (ii) o reembolso de custos e despesas de
natureza imobilidria e predeterminadas, incorridos pela Emissora, anteriormente
a emissdo das Debéntures e dos CRI, relativos ao periodo entre 01 de novembro
de 2018 até a presente data, nos Empreendimentos Alvo (‘Destinagéo
Reembolso” e “Iméveis Reembolso”, respectivamente).

(i) Os recursos serdo integralmente utilizados pela Companhia, nas
porcentagens indicadas na Tabela 2 do Anexo |l & presente Escritura. A
porcentagem destinada a cada Empreendimento Alvo, conforme descrita
na Tabela 2 do Anexo Il & presente Escritura, podera ser alterada a
qualquer tempo (permanecendo a totalidade dos recursos investida nos
Empreendimentos Alvo), independentemente da anuéncia prévia do
Debenturista ou dos titulares de CRI, sendo que, neste caso, esta
Escritura e o Termo de Securitizagio deverdo ser aditados, de forma a
prever o novo percentual para cada Empreendimento Alvo.

(i) Com relagéo ao cronograma tentativo constante da Tabela 3 do Anexo Il,
tal cronograma & meramente indicativo, de modo que se, por qualquer
motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagéo do cronograma tentativo,
(a) ndo sera necessario aditar esta Escritura, o Termo de Securitizagéo
ou a Escritura de Emissao de CCl; e (b) ndo implica qualquer hipétese de
vencimento antecipado das Debéntures, sendo certo que, ainda que
ocorram eventuais ajustes no cronograma tentativo constante da Tabela
3 do Anexo |l, a destinagdo total dos recursos pela Emissora devera
ocorrer até a Data de Vencimento, nos termos da Clausula 3.5 acima.

(i) Os recursos acima mencionados, se for o caso, serdo transferidos pela
Emissora para as Investidas por meio de: (a) aumento de capital
(b) adiantamento para futuro aumento de capital - AFAC; e/ou (c) mutuo.

(iv) Os custos e despesas referentes a Destinagdo Reembolso (“Custos e
Despesas Reembolso”) estido descritos na Tabela 4 do Anexo |l a esta
Escritura com (a) identificagdo dos valores envolvidos; (b) detalhamento
dos Custos e Despesas Reembolso; (c) especificagéo individualizada dos
Iméveis Reembolso, vinculados aos Custos e Despesas Reembolso; e
(d) a indicacdo do Cartdrio de Registro de Imdveis em que os Imoveis
Reembolso estdo registrados e suas respectivas matriculas.
Adicionalmente, os Custos e Despesas Reembolso foram incorridos em

Gl



prazc inferior a 24 (vintz e quatro} mases de antecedéncia com relagéo
ao encerramentc da-Oferta.

(v) Os Custos e Despesas Reembolso foram objeto de verificagdo pelo
Agente Fiduciario, sendo certo que foram apresentadas todas as notas
fiscais, escrituras, cépia do(s) comprovante(s) de depdsito(s) de
pagamento(s) ou de transferéncia(s) eletronica(s) de pagamento(s)
termo(s) de quitagdo, conforme aplicavel, e demais documentos que
comprovem tais Custos e Despesas Reembolso.

3.5.2  Osrecursos captados por meio da presente Emissao deverao seguir a destinacdo
prevista na Clausula 3.5.1 acima, até 6 (seis) meses antes da Data de
Vencimento (conforme definido abaixo), ou até que a Emissora comprove a
aplicag&o da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro.

3.5.3 O Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duragdo dos CRI ou
até a comprovagdo da aplicagdo integral dos recursos oriundos desta Escritura,
no minimo semestralmente, a partir desta data (inclusive) e até a alocagéo total
do Valor Total da Emisséo, o efetivo direcionamento dos recursos obtidos por
meio da presente Emissdo referentes a Destinacdo Futura para os
Empreendimentos Alvo, por meio de relatério na forma descrita no Anexo I,
devidamente assinado pelos representantes legais da Emissora (“Relatério”),
acompanhado dos documentos que demonstrem a correta destinagdo dos
recursos.

3.54 Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido),
para fins de atendimento as Normas (conforme abaixo definido) e exigéncias de
orgéos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento
da solicitagao, ou em prazo menor, se assim solicitado por qualquer Autoridade
ou determinado por Norma, a Emissora se obriga a enviar ao Agente Fiduciario
documentos adicionais para a comprovagao da destinagdo de recursos, tais
como, cépia dos contratos que deram origem, notas fiscais e seus argquivos no
formato “XML" de autenticagdo das notas fiscais, faturas, extratos bancdrios,
demonstrativos contabeis da Emissora e/ou documentos necessarios para a
comprovagao da utilizagdo dos recursos na forma prevista nesta Clausula.

3.55 O descumprimento das obrigagées dispostas nesta Clausula 3.5 (inclusive das
obrigaces de fazer e respectivos prazos e valores previstos nesta Escritura)

podera resultar no vencimento antecipado das Debéntures, na forma prevista da
Clausula 6.1(vi) abaixo.

3.5.6 Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui
previstos, o que sera verificado pelo Agente Fiduciario através do Relatério e nos
termos desta Escritura, a Emissora ficara desobrigada com relagdo as
comprovagdes de que trata a Clausula 3.5.3 acima, exceto se em razdo de
determinacdo de Autoridades for necessaria qualquer comprovagao adicional.

357  Para fins desta Clausula, compreende-se por “Autoridade™ qualquer pessoa

natural, pessoa juridica (de direito publico ou privado) (“Pessoa”), entidade ou &
orgao:
(i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder

Publico, incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poder:



Judiciario. Legislaiivo e/ou Executivo, entidades da administragdo publica
direta ou'indireta; autarquias e-cutras Pessoas de direito publico; efou

(i) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de
valores mobilidrios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com

poder normativo, fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior,
entre outros.

Compreende-se por “Norma’: qualquer lei, decreto, medida provisodria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta, resolugéo, instrugéo, circular
elou qualquer tipo de determinagao, na forma de qualquer outro instrumento ou
regulamentacdo, de érgdos ou entidades governamentais, autarquias, tribunais
ou qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou obrigacdes.

3.6 Vinculagdo a Emissio de CRI

3.6.1  As Debéntures da presente Emisséo serdo vinculadas aos CRI, nos termos do
Termo de Securitizagdo, sendo certo que os CRI serdo objeto de emisséo e da
Oferta, nos termos da Instrugdo CVM 476.

3.6.2 Em vista da vinculagdo mencionada na Clausula 3.6.1 acima, a Emissora tem
ciéncia e concorda que, em razdo do regime fiducidrio a ser instituido pela
Debenturista, na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme em vigor, todos e quaisquer recursos devidos 3 Debenturista, em
decorréncia da titularidade das Debéntures, estardo expressamente vinculados
a0s pagamentos a serem realizados aos titulares dos CR| e nao estardo sujeitos
a qualquer tipo de compensacg&o com créditos detidos pela Debenturista.

4 CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES
4.1 Caracteristicas Basicas

411  Data de Emissédo: Para todos os fins e efeitos legais, a Data da Emissao das
Debéntures sera o dia 25 de novembro de 2019 ("Data de Emisséo”)

41.2  Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures serdo simples, nao
conversiveis em agdes de emissdo da Emissora, escriturais e nominativas, sem
emisséo de cautelas ou certificados.

4.1.3 Espécie: As Debéntures sdo da espécie quirografaria, com garantia adicional
corporativa, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por Agdes.

414 Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de vencimento de 20
(vinte) anos contados da Data de Emissdo, vencendo em 25 de novembro de
2039, ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado ou resgate antecipado
das Debéntures (“Data de Vencimento”)

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

416 Quantidade de Debéntures Emitidas: Seréo emitidas 40.000 (quarenta mil)
Debéntures, sendo 39.900 (trinta e nove mil e novecentas) Debéntures da 12
Série e 100 (cem) Debéntures da 2@ Série, totalizando R$ 40.000.000,00

(quarenta milhdes de reais) na Data de Emiss3o.



4.2 Atualizagdo e Remurﬁerégéo-

Atualizagao e Remuneragéb das Debéntures da'i* Série

4.21

O Valor Nominal Unitario das Debéntures da 12 Série ou seu saldo, conforme o
caso, sera atualizado monetariamente pela variagdo acumulada do indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IPCA"), & partir da primeira Data de Integralizagao
(conforme abaixo definido), conforme férmula abaixo (respectivamente
“Atualizagdo Monetaria das Debéntures da 12 Série” e “Valor Nominal
Unitério Atualizado das Debéntures da 1° Série”, respectivamente);

onde:

VNA=VNB xC

VINA = Valor Nominal Unitéario Atualizado das Debéntures da 12 Seérie, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VINB = Valor Nominal Unitario na Data de Emiss&o, ou o saldo do Valor Nominal
Unitario apos a data da ultima amortizagdo, pagamento ou incorporagéo de juros,
se houver, o que ocorrer por Ultimo. Valor em reais calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento:

C = Fator da variagdo mensal do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

Onde:

NI,

d
. ( NI, )ﬁ‘?
W,

= valor do niUmero-indice do IPCA divulgado no segundo més

imediatamente anterior ac més de atualizag3o;

NI_, = Numero indice do IPCA do més anterior a0 més “k”:

dup = Nimero de dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo ou a tltima
Data de Pagamento da Remuneracédo, conforme aplicdvel, e a data de caleulo,
sendo dup um nimero inteiro; e

dut = Nimero de dias Uteis existentes entre a primeira Data de Integralizacdo e a
préxima Data de Pagamento da Remuneragdo para o primeiro periodo de
atualizagdo e para os demais, o ntimero de dias corridos existentes entre a Data
de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior e a proxima.

(i)

(ii)

No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA, ser4 utilizado, em sua
substituicéo, o ultimo IPCA divulgado oficialmente até a data do calculo
relativo ao més imediatamente anterior, calculado pro rata temporis por
dias corridos, ndo cabendo, porém, quando da divulgacdo do IPCA
devido, quaisquer compensacdes financeiras, multas ou penalidades por
parte da Emissora.

Na hipétese de extingdo, limitagdo e /ou nao divulgagdo do IPCA por
prazo superior a 30 (trinta) dias consecutivos, contados da data esperada ~

.



para aouragao elou dtvusgavao ou; andq, na hipétese de extingdo ou
inaplicabilidade por disposicdo legal au de‘ermmagaOJudmlal do IPCA, o
Valor Nominal Unitério das Debéntures ou seu saldo, conforme o caso,
passara a ser atualizado monetariamente pela variagdo acumulada do
indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio
Vargas (“IGP-M"). Na hipétese de extingao, limitagdo e/ou ndo divulgacao
do IGP-M por prazo superior a 30 (trinta) dias consecutivos, contados da
data esperada para apuragéo e/ou divulgacdo ou, ainda na hipétese de
extingéo ou inaplicabilidade por disposigao legal ou determinagéo judicial
do IGP-M, a Emissora devera, no prazo maximo de 05 (cinco) dias
contados (a) do primeiro Dia Util em que o IGP-M ndo tenha sido
divulgado pelo prazo superior a 30 (trinta) dias consecutivos; ou (b) do
primeiro dia em que o IGP-M néo possa ser utilizado por proibigao legal
ou judicial, convocar assembleia geral de titulares de Debéntures para
deliberar, conforme orientagdo dada pelos titulares dos CRI reunidos em
assembleia geral de titulares dos CRI, sobre o novo pardmetro a ser
aplicado, o qual devera observar a regulamentacéo aplicavel e refletir
pardmetros utilizados em operagdes similares existentes a época (“Taxa
Substitutiva”). Até a deliberagdo da Taxa Substitutiva, a ltima variacao
disponivel do IGP-M divulgada oficialmente sera utilizada para fins de
calculo da Atualizagdo Monetaria, ndo sendo devidas quaisquer
compensagbes financeiras entre as partes, caso tenha ocorrido
pagamento da Atualizagdo Monetaria até a data de deliberagso da Taxa
Substitutiva.

(iii) Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da definigdo acima prevista, a
referida assembleia geral ndo sera mais realizada, e o IPCA, a partir de
sua divulgagéo, voltara a ser utilizado para o calculo da Atualizacido
Monetéria. Até a data de divulgagdo do IPCA nos termos aqui previstos,
sera utilizada a ultima variagdo disponivel do IGP-M divulgada

oficialmente para fins de calculo da Atualizagdo Monetaria, conforme
previsto na Clausula 4.2.1(ii) acima.

42.2  As Debéntures da 12 Série fardo jus a uma remuneracgao que contemplara juros
remuneratérios, a contar da primeira Data de Integralizagéo, correspondentes &
taxa de 8,6519% (oito inteiros e seis mil, quinhentos e dezenove décimos de
milésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis (‘Remuneragdao das Debéntures da 1° Série”). A
Remuneracdo das Debéntures da 12 Série sera calculada de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidente sobre o Valor
Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da 12 Série nao amortizado das
Debéntures da 12 Série desde a primeira Data de Integralizag&o ou da Data de
Pagamento da Remunerac&o, conforme aplicavel, imediatamente anterior, até a
data do seu efetivo pagamento, de acordo com a férmula definida abaixo:

] =VNA X (Fator de Juros — 1)

onde:

J = Valor unitario dos juros devidos no final de cada periodo de capitalizagao das
Debéntures, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNA = Conforme definido na Clausula 4.2.1 acima. _w



4.2.3

4.2.4

Fator de Juros:= Fator de juros-fixos zalculadn conm 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento; parametrizade conforme dafinide a seguir.

bU
FatorJuros = (taxa + 1)252

Onde:

taxa = 8,6519 (oito inteiros e seis mil quinhentos e dezenove décimos de
milésimos por cento);

DU = Ndmero de dias teis entre a primeira Data de Integralizagdo ou a Ultima
Data de Pagamento da Remuneragdo, conforme o caso, e a data de calculo,
sendo “DU” um nimero inteiro.

Considera-se periodo de capitalizagéo o periodo compreendido entre a primeira
Data de Integralizagao até a Data de Pagamento da Remuneragdo (exclusive) ou
o periodo compreendido entre a Data de Pagamento da Remuneracdo anterior
(inclusive) e a préxima Data de Pagamento da Remuneragéo (exclusive).

O caélculo da amortizagdo de principal das Debéntures sera realizado com base
na seguinte formula;

AM!' = VNA X Tai
Onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagéo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNA = conforme definido na Clausula 4.2.1 acima.

Tai = i-ésima taxa de amortizacéo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais de acordo com a tabela constante do Anexo | desta Escritura.

O calculo da parcela bruta das Debéntures da 12 Serie sera realizado com base
na seguinte férmula:

Pi=AMi + J

Onde,

Pi = Valor da i-ésima parcela bruta das Debéntures da 12 Série.
AMi = Conforme definido na Clausula 4.2.3 acima.

J = Conforme definido acima.

Atualizagdo e Remuneragao das Debéntures da 2° Série

4.2.5

4.2.6

O Valor Nominal Unitario das Debéntures da 2% Série ndo sera atualizado
monetariamente. e

As Debéntures da 22 Série ndo fardo jus a qualquer tipo de remuneracéo e/ou
juros remuneratorios, observado o disposto na Clausula 4.3 abaixo.
g
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4.3 Participagio nos Lucros das Debéntures da 22 Sérié

4.3.1

4.3.2

4.3.3

Nos termos do artigo 56 da Lei das Sociedades por Agbes, os titulares das
Debéntures da 22 série fardo jus a uma participagdo nos lucros da Emissora
correspondente a 20% (vinte inteiros por cento) do Lucro Liquido agregado anual
gerado pelas Investidas com o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o
qual sera calculado com base nas Demonstragbes Financeiras da Emissora
(conforme abaixo definido), até a Data de Vencimento (“Participagdo nos
Lucros das Debéntures da 22 Série”). O calculo da Participagdo nos Lucros das
Debéntures da 22 Série devera ser apresentado pela Emissora, com meméria de
célculo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis anteriores & Data de Pagamento da
Participag&o nos Lucros (conforme abaixo definido) para o Debenturista.

N&o obstante o dito acima, o célculo da Participacdo nos Lucros das Debéntures
da 2% Série também devera ser validado pela Emissora, pelo Debenturista e por
terceiro indicado pela Emissora e previamente validado pelo Debenturista.

Para fins desta Escritura:

(i) “Lucro Liquido” significa a Receita Bruta agregada gerada pelas
Investidas com o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo durante
um exercicio fiscal, menos o seguinte: (a) taxas de aluguel e todos os
outros pagamentos e custos incorridos pelas Investidas em conex&o com
0 arrendamento, subarrendamento ou pagamento de quaisquer
obrigagdes por debéntures ou outros instrumentos de financiamento, de
qualquer dos Empreendimentos Alvo; (b) Divida Permitida; (¢) Custos
Operacionais; (d) Despesas Diversas; e (e) a Taxa de Servicos de
Operacdes Selina.

(ii) “Receita Bruta” significa quaisquer recursos e todos os rendimentos ou
lucros de qualquer espécie, excluindo o imposto sobre o valor agregado
e quaisquer retengdes legais, que sado finalmente recebidos por qualquer
Investida diretamente ou através de afiliadas ou outros intermediarios
contratados ou utilizados por uma Investida em relacBo a cada
Empreendimento Alvo individual durante um periodo de tempo aplicavel
para servigos e/ou bens de qualquer espécie resultantes das vendas e/ou
negocios que sdo operados por uma Investida, direta ou indiretamente,
em cada Empreendimento Alvo (recebido em dinheiro ou em espécie),
bem como os rendimentos recebidos diretamente pelas Investidas ou por
meio de afiliadas ou outros intermediarios contratados ou utilizados por
uma Investida de qualquer terceiro que conduz negdcios nos
Empreendimentos Alvo como subarrendatario, licenciado ou cessionario
de uma Investida. Sem limitar o acima exposto, o termo Receita Bruta
também incluira recursos recebidos de qualquer venda por meio de cartdo
de crédito e/ou cheques e/ou comprovantes de desconto ou qualquer
outra forma de pagamento. Sem prejuizo do disposto acima, o termo
Receita Bruta ndo deve incluir: recursos recebidos por mercadorias
vendidas e devolvidas pelos clientes, recursos por mercadorias
devolvidas aos fornecedores, somas reconhecidas como “inadimpléncia”
pelas autoridades fiscais e parte do prego de crédito de vendas de bens
e servigos ainda nao recebidos por uma Investida.

i
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(iii) “Divida Permitida” significa-quaisquer: obriga(;ées de divida incorridas
por uma 'nvestida ou par gualquer empresa do seu grupo econdmico (na
medida em que essa divida & utilizada para financiar o seguinte para um
Empreendimento Alvo desenvolvido por uma Investida) para financiar
déficits de Custos Operacionais, despesas de capitais e custos de reparo
e despesas com mdveis, utensilios e equipamentos incorridas em
conex&o com um Empreendimento Alvo.

(iv) “Custos Operacionais” significa todos os custos incorridos com o
gerenciamento, marketing, manutencdo e operagdo de um
Empreendimento Alvo, incluindo a Reserva FF&E e a Alocacéo Selina.

(v) ‘Despesas Diversas” significa os custos e despesas gerais das
Investidas, incluindo custos de emprego pagos ou incorridos por uma
Investida.

(vi) “Taxa de Servigos de Operagées Selina” significa 6% (seis por cento)
da Receita Bruta gerada de cada Empreendimento Alvo desenvolvido
pelas Investidas.

(vii) ~ “Reserva FF&E” significa uma conta reserva separada pela Investida
para cada Empreendimento Alvo separadamente equivalente a uma
porcentagem da Receita Bruta anual gerada por um Investida a partir do
respectivo Empreendimento Alvo, cuja porcentagem sera igual a 4%
durante o prazo de locagao aplicavel.

(viii)  “Alocagdo Selina” significa uma alocagéo dos custos e despesas gerais
das Investidas que n3o sdo incorridos diretamente  pelos
Empreendimentos Alvo, mas séo especificos do Brasil e ndo constituem
despesas gerais corporativas da Selina Holding Company, S.A., como
salarios do pessoal da Investida dedicado aos Empreendimentos Alvo e
Custos e despesas relacionados a esse pessoal no Brasil. A Alocacéo
Selina sera alocada proporcionalmente entre os Empreendimentos Alvo
no territério exclusivo, de acordo com as respectivas contagens dos
Espacos de Leitos.

(ix) “Espacos de Leitos" significa os metros quadrados liquidos de todas as
areas dos quartos de qualquer Empreendimento Alvo (incluindo quartos,
tipis, glamping, caravanas ou qualquer outra drea que possa ser usada
por uma pessoa para dormir, além de espago de banheiro, mas excluindo
toaletes ou banheiros de restaurantes, corredores, escadas, espacos
comuns para circulagao e entretenimento e qualquer outro espaco publico

que ndo seja projetado para qualquer pessoa dormir nele), dividido por
5,5.

434 A Participagdo nos Lucros das Debéntures da 22 Série serad paga anualmente,
com base nas Demonstragdes Financeiras da Emissora, no dia 31 de margo de
cada ano, observado o disposto na Clausula 4.8 abaixo (“Data de Pagamento
da Participacéo nos Lucros”).

43.5 O pagamento da Participagdo nos Lucros da Debéntures da 2?2 Série devera ser
realizado simultaneamente a qualquer tipo de pagamento de dividendos aos
acionistas da Emissora. Os pagamentos da Participagdo nos Lucros das
Debéntures da 22 Série, uma vez devidos, deverio ser realizados com quaisquer
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valores disponiveis a Emissora; a'qual deveia realizar os melhores esforgos para
que os pagamentes “sejam. resiizados da forma tributaria mais eficiente,
observado o disposto na Clausula 4.7.2 abaixo

4.3.6  Seos Lucros Liquidos apurados na forma prevista na Clausula 4.3.1 acima forem
negativos em qualquer exercicio social, tal saldo negativo ndo serd objeto de
compensagao com o Lucro Liquido gerado no préximo exercicio social.

4.3.7 Mediante envio de notificagdo ao Debenturista, a Emissora podera, a qualquer
tempo e a seu exclusivo critério, realizar o pagamento do Prémio de
Cancelamento da Participag&o nos Lucros (conforme abaixo definido), de forma
que, neste caso, a Participagdo nos Lucros prevista nos termos desta Escritura
ndo serd mais devida aos titulares das Debéntures da 22 Série, observado o
disposto na Clausula 4.3.9 abaixo.

43.8  Na hipdtese prevista na Clausula 4.3.7 acima, sera devida pela Emissora aos
titulares das Debéntures da 22 Série um prémio calculado da seguinte forma
(“Prémio de Cancelamento da Participagao nos Lucros”):

(i) nos casos em que o pagamento do Prémio de Cancelamento da
Participagdo nos Lucros ocorra a partir da Data de Emissao até o 47°
(quadragésimo sétimo) més, inclusive, o Prémio de Cancelamento da
Participacéo nos Lucros ser3 equivalente ao maior valor apurado entre as
férmulas abaixo:

VRps = R$8.400,00 x QC x 8
ou
VRps = LLpgp % 8
onde:

- 0 montante de R$8.400,00 ser4 atualizado pela variagéio acumulada do
IPCA,;

VReps = Prémio de Cancelamento da Participagao nos Lucros;
QC = Espacos de Leitos dos Empreendimentos Alvo;

LLoes = Lucro Liquido dos Empreendimentos Alvo auferido nos tltimos 12
(doze) meses anteriores a data de pagamento.

(ii) nos casos em que o pagamento do Prémio de Cancelamento da
Participagdo nos Lucros ocorra a partir do 48° (quadragésimo oitavo) més,
inclusive, o Prémio de Cancelamento da Participacdo nos Lucros ser4
equivalente ao valor apurado pela férmula abaixo:

VRPS = LLDEB X 8

43.9 O pagamento do Prémio de Cancelamento da Participagdo nos Lucros devera
ser realizado pela Emissora & Debenturista dentro de 60 (sessenta) Dias Uteis a
contar da data do envio da notificagdo prevista na Clausula 4.3.7 acima.

4.4 Pagamento da Remuneragio

44.1  Ressalvadas as hipéteses previstas nesta Escritura, os valores devidos a titulo
de Remuneracéo das Debéntures da 12 Série serdo pagos em parcelas mensais

fTﬁ‘
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& sucessivas, de acordo com os valores e datas indicados na tabela constante do
Anexo | a presente Escritura (*Datas.de Pagamenio da Remuneragéo”).

45 Amortizacao

4.51

4.5.2

Ressalvadas as hipéteses previstas nesta Escritura, o saldo do Valor Nominal
Unitério Atualizado das Debéntures da 12 Série serd amortizado em parcelas

mensais e sucessivas, conforme cronograma estabelecido no Anexo | desta
Escritura.

Ressalvadas as hipéteses previstas nesta Escritura, o Valor Nominal Unitario das
Debéntures da 22 Série ser4 amortizado na Data de Vencimento.

4.6 Cascata de Pagamento das Debéntures

4.6.1

O pagamento da Remuneragéo, da Amortizagdo das Debéntures e da
Participagdo nos Lucros das Debéntures da 22 Série, conforme o caso, devera
obedecer & seguinte ordem de prioridade, de forma que cada item somente sera

Pago caso haja recursos disponiveis, apés o cumprimento do item anterior
("Cascata de Pagamentos”);

(i) Encargos Moratérios;

(i) Remuneragdo das Debéntures da 12 Série;
(iii) Amortizagéo das Debéntures da 12 Série; e
(iv) Amortizagdo das Debéntures da 22 Série; e

(v) Participagéo nos Lucros das Debéntures da 22 Série,

4.7 Local de Pagamento e Tributos

4.71

4.7.2

Os pagamentos devidos pela Emissora em decorréncia desta Emiss&o, incluindo
em relacdo a Participagdo nos Lucros das Debéntures da 22 Série, serdo
efetuados mediante depdsito na conta corrente n° 8148-5, agéncia 3391-0 do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Debenturista (“Conta Centralizadora”)

A Emissora sera responsavel, quando aplicavel, pelo pagamento dos tributos
(inclusive retengdes na fonte) incidentes sobre os pagamentos devidos em virtude
das Debéntures e/ou dos CRI, desde que seja a contribuinte ou responsavel legal
(“Tributos”). Todos os Tributos que, nesta data, incidam sobre os pagamentos
feitos pela Emissora em virtude das Debéntures e pela Debenturista em virtude
dos CRI serdo suportados pelo respectivo contribuinte atribuido de acordo com a
legislacéo e a regulamentagéo aplicaveis, de modo que referidos pagamentos
serao realizados pela Emissora deduzidos dos Tributos. Os CRI ser4o tributados
de acordo com a legislagdo aplicavel aos CRI nesta data. A Emissora néo sera
responsavel pelo pagamento ou recolhimento de Tributos que eventualmente
venham a incidir em raz&o de eventual cancelamento de isengio ou de imunidade
tributaria que venha a ocorrer com relagdo aos CRI em decorréncia de alteragtes
na legislagéo ou regulamentagao aplicavel ou caso a legislagdo vigente venha a
sofrer qualquer modificagéo ou, por quaisquer outros motivos, novos tributos
venham a incidir sobre os pagamentos ou reembolso previstos nesta Faeritiira



4.8

4.9

4.10

Prorrogagao dos Prazos

4.8.1

4.8.2

Para os fins desta Escritura, considera-se Dia Ut os dias que ndo recaiam em

sdbado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil
(“Dia Util").

Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo por quaisquer das Partes até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se
a data de vencimento da respectiva obrigagdo néo for um Dia Util.

Encargos Moratérios

4.9.1

Forma

4.10.1

4.10.2

4.10.3

4.10.4

Sem prejuizo da Remuneragéo, ocorrendo impontualidade no pagamento de
qualquer quantia devida & Debenturista nos termos desta Escritura, os débitos
em atraso ficardo sujeitos & multa moratéria, ndo compensatéria, de 2% (dois por
cento) sobre o valor total devido e juros de mora calculados desde a data de
inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive) a taxa de
1% (um por cento) ao més ou fragdo, sobre o montante assim devido,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial,
além das despesas incorridas para cobranga (em conjunto, “Encargos
Moratoérios™).

de Subscrigado e Integralizagio

As Debéntures serdo integralizadas, a vista, em moeda corrente nacional, (i) na
primeira Data de Integralizagdo, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (ii) para as
demais integralizagdes, pelo Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitério, conforme o caso, acrescido da Remuneragao das Debéntures, calculada
pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagso, até a data de sua
efetiva integralizagdo, devendo a Emissora, a cada data de integralizacdo das
Debéntures, atualizar o registro no livro de registro das Debéntures da
Companhia.

As Debéntures poderéo ser subscritas com &gio ou desagio a ser definido no ato
de subscrigdo das Debéntures da respectiva série, sendo certo que, caso

aplicavel, o agio ou desagio, ser4 o mesmo para todas as Debéntures da
respectiva série.

As Debéntures serdo subscritas e integralizadas pela Debenturista mediante a
formalizagédo da presente Escritura e a assinatura do respectivo Boletim de
Subscricdo, sendo certo que as Debéntures serdo integralizadas, pela
Debenturista, em moeda corrente nacional, na data em que forem cumpridas as
seguintes Condigdes Precedentes, conforme abaixo definido (cada uma, uma
“Data de Integralizagédo”).

A integralizagdo das Debéntures, com a consequente liberagdo dos recursos da
Conta Centralizadora para a Emissora ocorrerd mediante o cumprimento
cumulativo, ou renlincia, a exclusivo critério da Debenturista, das seguintes
condigbes precedentes (“Condigoes Precedentes”):

(i) comprovagao do registro desta Escritura na JUCESP;

(ii) comprovagao do registro do Ato Societario na JUCESP;

(iii) formalizagéo da Garantia Corporativa; _TC@



4.11

4.12

413

4.14

4.15

(iv) néo occrréncia.de um svents de vencimento antecipado estabelecido
nesta Esciitura, conforme declaragao amitica pela Emissora;

(v) registro do Termo de Securitizag&o na instituigio custodiante da CCI:

(vi) cumprimento das condigdes precedentes previstas no contrato de
distribuigdo dos CRI; e

(vii)  emissdo, subscrigdo e integralizagio dos CRI.

Repactuagao

4111 N&o havera repactuagéo programada das Debéntures.

Publicidade

4121 Todos os atos, anuncios, avisos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de
qualquer forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverdo ser
obrigatoriamente publicados, na forma de aviso, no Diario Oficial do Estado de
S&o Paulo e no jornal de grande circulacdo no Estado de Sao Paulo, sempre
imediatamente apds a realizagéo ou ocorréncia do ato a ser divulgado, ou de
qualquer outra forma que venha a ser exigido nos termos da legislagéo aplicavel,
a época do acontecimento de tais atos e encaminhados 4 Debenturista.

Comprovacio de Titularidade das Debéntures

4.13.1 Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pela
inscricBo do ftitular das Debéntures no Livro de Registro de Debéntures
Nominativas. A Emissora se obriga a promover a inscrigdo da Debenturista no
Livro de Registro de Debéntures Nominativas em prazo néo superior ao previsto
na Clausula 7.2 abaixo. Para fins de comprovagéo do cumprimento da obrigacdo
descrita na presente Clausula, a Emissora devera, dentro do prazo acima
mencionado, apresentar & Debenturista, cépia autenticada da pagina do Livro de
Registro de Debéntures Nominativas que contenha a inscrigdo do seu nome
como detentora da totalidade das Debéntures.

Liquidez e Estabilizacio

4141 Nao sera constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado contrato de
garantia de liquidez ou estabilizagdo de prego para as Debéntures.

Garantias

4151 Para assegurar o cumprimento de todas as obrigagbes assumidas pela Emissora
nesta Escritura, incluindo, mas nao se limitando, a obrigacéo de pagamento (i) do
Valor Nominal Unitario, da Remuneragéo, bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios devidos pela Emissora por forga das Debéntures, e a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorarios, e demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos desta Escritura, bem como nos demais
documentos da Operacao de Securitizagéo; e (ii) de todos os custos e despesas
incorridos em relag&o & Emissdo e a Operagéo de Securitizagdo dos Créditos
Imobiliarios decorrentes das Debéntures, inclusive mas nao exclusivamente para
fins de cobranga dos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures e
excussdo das garantias a eles vinculadas, incluindo penas convencionais,
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honorédrios advocaticios, custas e despesas Cjudiciais ou  extrajudiciais
(“Obrigagdes Garariti-das”), as-Debéntures contarZo com a garantia corporativa
a ser outorgada, (i) pela Seli-na Operations Il PT, Lda., sociedade constituida
segundo as leis de Portugal, com sede na cidade de Lisboa, em Portugal; (i) pela
Selina Operations UK Limited, sociedade constituida segundo as leis da
Inglaterra, com sede na cidade de Londres, no Reino Unido; (iii) pela Selina
Operations Germany GmbH, sociedade constituida segundo as leis da
Alemanha, com sede na cidade de Berlim, na Alemanha; e (iv) pela Selina
Operation Costa Rica Sociedad Anénima, sociedade constituida segundo as leis
da Costa Rica, na cidade de San José, na Costa Rica (“Garantidoras”), de
acordo com os termos e condigdes descritos em instrumento apartado a presente
Escritura, denominado Guarantee, celebrado em 12 de novembro de 201 9, regido
pelas leis da Inglaterra (“Carta de Garantia® e “Garantia Corporativa”,
respectivamente).

4152 A Garantia Corporativa representa garantia pessoal constituida de acordo com
as leis validas e existentes do pais de sua constituigio. A Garantia Corporativa
outorgada pela Garantidora é constituida e regida pelas leis vélidas e existentes
da Inglaterra, sendo as Garantidoras responsaveis pela totalidade das
Obrigactes Garantidas.

4153 Cabe a Debenturista, conforme orientagdo manifestada pelos titulares de CRI, na
forma prevista no Termo de Securitizagéo, deliberar acerca da escolha de um
representante, consultor ou advogado que deverd conduzir e requerer a
execugdo da Garantia Corporativa se verificado, de acordo com esta Escritura,
qualquer inadimplemento no pagamento das Obrigacdes Garantidas pela
Emissora, sendo certo que as Garantidoras deverdo realizar os pagamentos
devidos nos termos da Garantia Corporativa em até 20 (vinte) Dias Uteis
contados da solicitagdo de pagamento.

4154  Os Debenturistas estdo cientes e de acordo que o procedimento de excussdo da
Garantia Corporativa sera conduzido por terceiro contratado pela Debenturista
exclusivamente para este fim, ficando a cargo da Debenturista o
acompanhamento de referidos procedimentos, inclusive quanto a representacgio
dos titulares de CRI, se assim deliberado pelos titulares de CRI em assembleia
geral de titulares de CRI, na forma prevista no Termo de Securitizagéo. Os custos
relacionados a tal procedimento observarso o previsto na Clausula 9.3.2. abaixo.

4155 Uma vez comprovado pela Emissora o adimplemento integral das Obrigagdes
Garantidas, a Garantia Corporativa ser4 considerada liberada e a Garantidora
exonerada, devendo a Debenturista tomar todas as medidas para a formalizagao
da liberag&o e exoneragdo das Garantidoras no ambito da referida garantia.

4156 Em qualquer circunstancia, a Debenturista somente devera proceder a liberagdo
da Garantia Corporativa (i) caso néo tenha conhecimento ou néo tenha notificado
a Emissora, previamente a liberagdo das Garantia Corporativa, acerca da
ocorréncia, conforme aplicavel, de um Evento de Vencimento Antecipado; ou (ii)
caso na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico
(conforme abaixo definido), os titulares de CRI, reunidos em assembleia geral de
titulares de CRI, de acordo com o Termo de Securitizag&o, tenham deliberado
sobre a eventual ndo decretacdo de vencimento antecipado das obrigagdes

decorrentes das Debéntures.,

-



5.1

4157 Os dema:s lermos e cond:coes ¢a Garann Corporativa seguem descritos na
Carta de Garantia."

RESGATE ANTECIPADO FACULTATIVO E AMORTIZAGAO
EXTRAORDINARIA OBRIGATORIA

Resgate Antecipado Facultativo

51.1 A Emissora podera realizar o resgate antecipado facultativo total das Debéntures
a qualquer tempo, desde que observadas as condigbes previstas abaixo
(‘Resgate Antecipado Facultativo”).

51.2  Para a realizagao do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, o Valor de
Resgate (conforme abaixo definido) serad equivalente ao saldo devedor das
Debéntures, acrescido de uma taxa interna de retorno do IPCA acrescido de juros

remuneratérios anuais de 15% (quinze inteiros por cento) ao ano, calculado na
forma prevista na Clausula 5.1.3 abaixo.

51.3 O valor a ser pago a Debenturista em razdo do Resgate Antecipado Facultativo
(“Valor de Resgate”) devera ser calculado conforme abaixo:

- PMTi o
=| VTE — (1+ TIR de Recompra)® X (1+ TIR de Recompra)
i=1

onde:
VR = Valor de Resgate;
VTE = Valor Total da Emisséo;

PMTi = é o valor da i-ésima parcela de amortizagdo e Remuneragéo das
Debéntures ja quitada;

n = nlmero total de parcelas de amortizagio e Remuneracio das Debéntures ja
quitadas, sendo “n” um numero inteiro. Para a primeira data de amortizagdo e
Remunerag8o das Debéntures “n” sera igual a 4 (quatro). A dltima parcela de
amortizagéo antes do Resgate Antecipado sera a parcela “n”.

sendo que:
TIR de Recompra = [(IPCA ) X (1,15)] — 1
e,
L [——
e,
m
Spready, .\ = [(1+SR)12] -1

onde:

Nlo = valor do ndmero-indice do IPCA divulgado no segundo més imediatamente
anterior a da primeira Data de Integralizagéo;

NlRecompra = valor do niimero-indice do IPCA divulgado no segundo més
imediatamente anterior a data do Resgate Antecipado Facultativo; e é )

\



5.2

m = nimero:-de-meses decojridos entre & drimeira Data de Integralizagao e data
de Resgate Antecipado Facultative, senda “m” tm ntimero inteiro.

51.4 O Valor de Resgate devera ser acrescido (i} dos Encargos Moratérios, caso
aplicavel, e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo resgate;
e (il) de quaisquer outros valores e despesas eventualmente devidos pela
Emissora nos termos desta Escritura e dos documentos relacionados aos CRI.

5.14.5 O Valor de Resgate néo poders, em qualquer hipétese, ser inferior ao Prémio de
Cancelamento da Participacdo nos Lucros, nos termos das Clausulas 4.3.8 e
seguintes desta Escritura de Emissao.

51.6 O Resgate Antecipado Facultativo devera ser precedido de notificag&o por escrito
a Debenturista, com antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis da realizagao
do pagamento do Resgate Antecipado Facultativo (“Notificagdo do Resgate
Antecipado Facultative”). A Notificagdo de Resgate Antecipado Facultativo
deveré conter: (i) a data do Resgate Antecipado; (ii) o Valor de Resgate devido
pela Emissora a Debenturista, devidamente validado com o Agente Fiduciario; e
(iii) quaisquer outras informagées necessérias a operacionalizacdo do Resgate
Antecipado Facultativo.

5.1.7  As Debéntures resgatadas antecipadamente seréo obrigatoriamente canceladas
pela Emissora.

Amortizacéo Extraordinaria Obrigatéria

521 A Emissora, diretamente ou por meio de suas Investidas, somente podera
encerrar as atividades de um ou mais dos Empreendimentos Alvo, se realizar a
amortizagdo extraordindria obrigatéria das Debéntures, limitada a 98% (noventa
e oito por cento) do Valor Nominal Unitario das Debéntures, desde que

observadas as condigdes previstas abaixo (“Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatéria”).

52.2 Para a realizagdo da Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria das Debéntures, o
Valor de Amortizagéo Extraordinaria (conforme abaixo definido) sera equivalente
ao Valor Nominal Unitario acrescido de uma taxa interna de retorno do IPCA
acrescido de juros remuneratérios anuais de 6% (seis inteiros por cento) ao ano,
calculado sobre efetivamente destinado ao Empreendimento Alvo que teve suas
atividades encerradas na forma prevista na Clausula 5.1.3 acima.

523 O valor a ser pago & Debenturista em razdo da Amortizagdo Extraordinaria
Obrigatéria (“Valor de Amortizagio Extraordinaria”) devera ser calculado
conforme abaixo:

mn
PMTi x PUnid
VAE = V id — d n+1.
E ( Uni EEI (AT TIR de Reco 'pra)“) X (1 + TIR de Recompra)

VAE = Valor de Amortizagéo Extraordinaria;
Vunid = Valor destinado aoc Empreendimento Alvo encerrado;

PMTi = é o valor da i-ésima parcela de amortizacdo e Remuneragdo das
Debéntures ja quitada; X

PUnid = percentual do Valor Total da Emissdo que foi destinado ao

Empreendimento Alvo encerrado;



5.2.4

5.2.5

n = nimero fotal de parcelas de amortizagao’e Remuneragéo das Debéntures ja
quitadas, sendo “h” um numerc inteiro. Para. a primeira data de amortizagdo e
Remuneragédo das Debéntures “n” sera igual a 4 (quatro). A Ultima parcela de

amortizagéo antes da Amortizagéo Extraordinaria Obrigatdria sera a parcela “n”.

sendo que:
TIR de Recompra = [(IPCA4cum) X (1,06)] — 1
€,
IPEA s = (L)
Nlgecompra
e,

Spready, e = [(1+SR)TZ] -1

Nlo = valor do numero-indice do IPCA divulgado no segundo més imediatamente
anterior & da primeira Data de Integralizagao;

NIrecompra = valor do numero-indice do IPCA divulgado no segundo més
imediatamente anterior & data da Amortizagéo Extraordinaria Obrigatdria;

m = nimero de meses decorridos entre a primeira Data de Integralizagao e data
de Amortizag&o Extraordinaria Obrigatéria, sendo “m” um nimero inteiro.

O Valor de Amortizagdo Extraordinaria devera ser acrescido (i) dos Encargos
Moratdrios, caso aplicavel, e demais encargos devidos e néo pagos até a data do
efetivo resgate; e (ii) de quaisquer outros valores e despesas eventualmente
devidos pela Emissora nos termos desta Escritura e dos documentos
relacionados aos CRI.

A Amortizagdo Extraordinaria Obrigatdria devera ser precedida de notificagio por
escrito @ Debenturista, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias da
realizagdo do pagamento da Amortizagdo Extraordinria Obrigatéria
(“Notificagdo da Amortizagao Extraordinaria”). A Notificagdo de Amortizagdo
Obrigatéria devera conter: (i) a data da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria,
que devera ocorrer em até 15 (quinze) dias contados do encerramento do prazo
para envio da Notificacdo da Amortizagdo Extraordinaria; (ii) o Valor de
Amortizagdo Extraordinaria a ser pago pela Emissora a Debenturista,
devidamente validado com o Agente Fiduciario; e (iii) quaisquer outras

informagdes necessarias a operacionalizagdo da Amortizagdo Extraordinaria
Obrigatéria.

VENCIMENTO ANTECIPADO

Observado o disposto nesta Escritura, as obrigagbes da Emissora constantes dos
instrumentos relacionados & Emissao poderéo ser declaradas antecipadamente vencidas
e imediatamente exigiveis, apés notificagdo e/ou interpelacdo judicial ou extrajudicial da
Debenturista para a Emissora neste sentido, na ocorréncia de qualquer dos eventos
estabelecidos abaixo, respeitado o Prazo de Cura (conforme abaixo definido) (cada um,
um “Evento de Vencimento Antecipado”):



Vencimento Antecipado Automatico

(i)

inadimplemento, pela Emissora, no prazo e na forma devidos, de qualquer
obrigacdo pecunidria prevista nesta Escritura, incluindo em relacdo a
Participac&o nos Lucros das Debéntures da 22 Série, observada a Cascata de

Pagamentos, desde que ndo sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados
do referido inadimplemento;

Vencimento Antecipado Nao Automatico

(i)

(iif)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

questionamento judicial, pela Emissora ou por qualquer sociedade do grupo
econdmico da Emissora, acerca da validade ou exequibilidade desta Escritura,
das Garantias e/ou de qualquer dos documentos da oferta dos CRI, bem como
de quaisquer das obrigagGes estabelecidas por referidos instrumentos;

transferéncia ou qualquer forma de cess&o ou promessa de cessdo a terceiros,
pela Emissora, das obriga¢ées assumidas nesta Escritura, sem a prévia anuéncia
da Debenturista, conforme aprovada em assembleia de titulares dos CRI;

(a) pedido de faléncia da Emissora formulado por terceiros nao elidido no prazo
legal; (b) pedido de recuperagdo judicial ou de recuperacdo extrajudicial da
Emissora, independentemente do deferimento do respectivo  pedido;
(c) decretagdo de faléncia da Emissora; (d)pedido de autofaléncia pela
Emissora; (e) liquidagdo, dissolugdo ou extingdo da Emissora: ou (f) qualquer
evento analogo que caracterize estado de insolvéncia da Emissora, nos termos
da legislagéo aplicavel;

ciséo, fusdo, incorporagdo, incorporagdo de agbes, venda ou qualquer outra
forma de reorganizagéo societdria ou transferéncia de participacéao envolvendo a
Emissora, que resulte em mudanga ou transferéncia do controle direto ou indireto
da Emissora, sendo permitida a transferéncia do controle direto ou indireto: (a)
para outras pessoas ou sociedades dos seus respectivos grupos econdmicos; ou

(b) se previamente aprovado pela Debenturista, nos termos do Termo de
Securitizacgio;

ndo utilizagéo, pela Emissora, dos recursos obtidos com a Emissdo conforme o
disposto na Clausula 3.5 acima, elou utilizagao, pela Emissora, dos recursos
obtidos com a Emissdo em atividades ilicitas e em desconformidade com as leis,
regulamentos e normas relativas a protecdo ao meio ambiente, ao direito do
trabalho, seguranga e saude ocupacional, além de outras normas que |Ihe sejam
aplicaveis em fung&o de suas atividades:

ocorréncia das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cadigo Civil;

oneragé@o ou constituicdo de gravame de qualquer natureza sobre o crédito
imobiliario oriundo das Debéntures, que ndo os expressamente previstos nesta
Escritura e nos demais documentos da oferta dos CRI :

caso as Garantias, apés constituidas, venham a se tornar, total ou parcialmente,
invélida, nula, ineficaz ou inexequivel, e desde que nao haja reforgo ou
substituicdo das Garantias;

declaragdo de vencimento antecipado de quaisquer obrigagdes financeiras da
Emissora e/ou de suas controladas e/ou controladoras, no mercado local ou
internacional, em valor individual ou agregado, igual ou superior a

.T:@
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6.2

6.3

6.4

6.5

R$ 100.000. 600 00 {cem mllhoes de reaisi, au seu equivalente em outras
moedas; ~

(xi) a ndo renovacgéo, cancelamento, revogacdo ou suspenséo das autorizagoes,
concessdes, subvencdes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, exigidas
para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora, ou em
relagéo a regular ocupagao do Imével, exceto se, dentro do prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis a contar da data de tal ndo renovacéo, cancelamento, revogacéo ou
suspensao, seja comprovada a existéncia de provimento jurisdicional autorizando
a regular continuidade de suas atividades até a renovacgdo ou obtencdo da
referida licenca ou autorizacéo;

(xii)  se ocorrer imiss&o proviséria do poder expropriante na posse do Imével em razao
de agdo ou procedimento expropriatério; ou

(xiii)  protesto de titulos contra a Emissora, em valor individual ou agregado, superior
a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) ou seu valor equivalente em outras
moedas, reajustado pelo IPCA desde a Data da Emiss&o, por cujo pagamento a
Emissora seja responsavel, salvo se, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do referido protesto, seja validamente comprovado pela Emissora que:
(a) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; (b) o protesto foi
cancelado ou liminarmente sustado; (c) foram prestadas garantias em juizo,
aceita pelo poder judicidrio; ou, ainda, (d)o valor objeto do protesto foi
devidamente quitado.

Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado, nos termos
previstos na Clausula 6.1 acima, a Emissora terd o prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados do recebimento, pela Emissora, de notificagdo da Debenturista neste sentido,
para curar qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (“Prazo de Cura”).

A ocorréncia do evento listado na Clausula 6.1(i) acima (“Evento de Vencimento
Antecipado Automatico”), acarretard o vencimento antecipado automatico das
Debéntures, sendo que a Debenturista devera declarar antecipadamente vencidas todas
as obrigagdes decorrentes das Debéntures e exigir o pagamento do que for devido. Na
ciéncia da ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nas Clausulas 6.1(ii) a 6.1(xiii)
acima (“"Eventos de Vencimento Antecipado Nio Automatico”), a Debenturista devera
convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em gue tomar conhecimento do
evento, uma assembleia de titulares dos CRI para deliberar sobre a declaragdo do
vencimento antecipado das Debéntures. A assembleia de titulares dos CRI a que se
refere esta Clausula devera ser realizada no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar
da data da primeira convocag&o, ou no prazo de 8 (oito) dias corridos, a contar da data
da segunda convocag&o, se aplicavel, de acordo com os quéruns de instalagéo e de
deliberacdo indicados no Termo de Securitizagao.

Na hipétese de ndo instalagdo da assembleia de titulares dos CRI mencionada na
Clausula 6.3 acima, em segunda convocagéo, por falta de quérum ou, mesmo que
instalada, ndo haja quérum suficiente para deliberagdo, a Debenturista ndo devera

declarar o vencimento antecipado das Debéntures e n3o devera exigir o pagamento que
for devido.

Na hipdtese de instalagéo e deliberacdo favoravel ao ndo vencimento antecipado das

Debéntures, a Debenturista nao devera declarar o vencimento antecipado das
Debéntures.

{
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6.6

Em caso de declaragéo-do Vencimento antecipado das Eebéntures, a Emissora efetuara
© pagamento do Valor Noriinal Unitaric-Atwalizadoou do"saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado das Debéntures em circulag@o, acrescido, conforme o caso, (i) da
Remuneracédo das Debéntures, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de
Integralizag&o, ou desde a Ultima Data de Pagamento da Remuneragédo, conforme o
caso, o0 que ocorrer por Ultimo até a data do pagamento; (ii) dos Encargos Moratdrios,
caso aplicavel, e demais encargos devidos e nio pagos até a data do efetivo pagamento;
e (iii) de quaisquer outros valores e despesas eventualmente devidos pela Emissora nos
termos desta Escritura e dos documentos relacionados aos CRI, em até 10 (dez) dias
corridos contados do recebimento, pela Emissora, de comunicagdo por escrito a ser
enviada pela Debenturista & Emissora por meio de carta protocolada no enderego
constante da Clausula 9.1 abaixo, sob pena de, em nio o fazendo, ficar obrigada, ainda,
ao pagamento dos encargos moratdrios previstos na Clausula 4.9 acima.

OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

Observadas as demais obrigagdes previstas nesta Escritura, enquanto o saldo devedor
das Debéntures n&o for integralmente pago, a Emissora obriga-se, ainda, a:

(i) proceder a adequada publicidade dos dados econémico-financeiros, nos termos
exigidos pela Lei das Sociedades por Agées, promovendo a publicagdo das suas
demonstragdes financeiras, nos termos exigidos pela legislagdo e
regulamentagdo em vigor;

(i) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de
acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil:

(iii) néo realizar operagdes fora de seu objeto social, observadas as disposictes
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

(iv) manter validas e regulares, durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures e
desde que haja Debéntures em circulagdo, as declaragdes e garantias
apresentadas nesta Escritura, no que for aplicavel;

(v) manter durante todo o prazo de emissdo das Debéntures, as demonstragdes
financeiras completas consolidadas da Emissora auditadas, na forma e prazos
estabelecidos na Clausula 7.1(vi)(a) abaixo;

(vi) fornecer & Debenturista, a partir da Data de Emissao:

(a) dentro do prazo de até 120 (cento e vinte) dias contados do término de
cada ano, cépia de suas demonstragdes financeiras completas, relativas
ao respectivo exercicio social encerrado, acompanhadas de parecer dos
auditores independentes (“Demonstragées Financeiras da Emissora”);

(b) anualmente, até o dia 30 de abril de cada ano, declaragdo firmada por
representantes legais da Emissora, na forma de seu estatuto social,
atestando (i) que permanecem vélidas as disposicbes contidas nesta
Escritura; (ii)a ndo ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento
Antecipado e a inexisténcia de descumprimento de qualquer obrigagdo
prevista nesta Escritura; e (iii) que ndo foram praticados atos em
desacordo com seu estatuto social;

(c) no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que os
respectivos atos societarios forem realizados, cépia de qualquer ata de

X
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(vii)

(viii)

(ix)

assembleia geral de zcionistas, de'reunido do conselho de administragdo
e de reunigo do corselha-fiscal da:Emissora (nos dois Ultimos caso, se
aplicavel) que deva ser divulgada nos termos da Lei das Sociedades por

Agbes e que contenha assunto relacionado com a Emissdo, com as
Debéntures e/ou com o Debenturista:

(d) copia autenticada arquivada na JUCESP dos atos e reunies dos
Debenturistas que integrem a Emissio: e

(e) no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data em gue tomar
conhecimento, informagdes a respeito da ocorréncia (i) de qualquer dos
eventos indicados na Clausula 6.1 acima; ou (ii) de qualquer ato ou fato
Que possa causar a interrupcdo ou suspensdo das atividades da
Emissora;

cumprir, e fazer com que qualquer sociedade direta ou indiretamente controlada
(conforme definigdo de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Agdes) (“Controlada”) pela Emissora cumpram, as leis, regulamentos, normas
administrativas e determinagdes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou
instancias judiciais aplicaveis, inclusive com o disposto na legislagdo em vigor
pertinente & Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolugdes do CONAMA —
Conselho Nacional do Meio Ambiente e as demais legislagdes e regulamentacdes
ambientais supletivas, adotando as medidas e agées preventivas ou reparatdrias
necessarias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambientais apurados,
decorrentes da atividade descrita em seu objeto social, exceto por aqueles
questionados de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial;

observar a legislagdo ambiental, trabalhista e previdencidria vigentes, relativa a
saude e seguranga ocupacional, inclusive, mas néo limitado, ao que se refere a
inexisténcia de trabalho analogo ao escravo e infantil, conforme verificado (a) por
existéncia de sentenga transitada em julgado contra a Emissora em razdo de tal
inobservéncia ou incentivo; ou (b) pela inclusdo da Emissora em qualquer
espécie de lista oficial emitida por 6rgao governamental brasileiro de sociedades
que descumpram regras de carater socioambiental.

cumprir e fazer com que suas Controladas, e seus empregados, seus
administradores, seus eventuais subcontratados (com relagdo a seus
empregados, administradores e eventuais subcontratados, quando os mesmos
estiverem agindo em nome ou em beneficio da Emissora), cumpram, quaisquer
leis ou regulamentos nacionais e dos paises onde pratica suas atividades,
conforme aplicaveis, relacionados a praticas de corrupgao ou atos lesivos a
administragéo publica, incluindo, sem limitagéo, as Leis n° 9.613, de 3 de margo
de 1998 e n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alteradas, e o Decreto
n°® 8.420, de 18 de margo de 2015, conforme alterado, e, desde que aplicavel, o
U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1997 e o UK Bribery Act 2010 (‘Leis
Anticorrupgao”), devendo: (a) se abster de praticar atos em violagdo as Leis
Anticorrupg8o, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou néo;
(b) adotar as providéncias necessarias para que a Emissora, suas controladas,
seus empregados, seus administradores e seus eventuais subcontratados
abstenham-se de praticar atos de corrupgdo e de agir de forma lesiva a
administragéo publica, nacional e estrangeira, no interesse ou para beneficio da
Emissora e/ou suas controladas, exclusivo ou néo, conforme o caso; e (c) caso
tenha conhecimento de qualquer ato ou fato praticado por qualquer das pessoas

\



7.2

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

citadas neste item que viole:as Leis Antiborfubg:éo, comunicar, no prazo de 2
(dois) Dias Uters, a6 Debenturista: -

manter, assim como suas Controladas, em dia o pagamento de todas as
obrigagbes de natureza tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista,
previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei,
exceto por aquelas questionadas de boa-fé nas esferas administrativa efou
judicial;

obter e, se for o caso, manter, e fazer com que suas Controladas mantenham,
sempre validas, regulares e em vigor, todas as licengas, concessdes,

autorizagdes, permissdes e alvaras, inclusive ambientais, aplicaveis ao exercicio
de suas atividades;

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, esta Escritura e
com os demais documentos relacioriados aos CRI de que seja parte;

cumprir as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagées dos
6rgédos governamentais, autarquias ou instancias judiciais aplicaveis & Emissao
e & emissdo dos CRI, incluindo, mas nao se limitando, & Lei das Sociedades por
Acles e & Instrugdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, que lhe forem aplicaveis;

na hipétese da legalidade ou exequibilidade de qualquer das disposices
relevantes desta Escritura ou dos demais documentos relacionados aos CRI de
que seja parte ser questionada judicialmente por qualquer pessoa, e tal
questionamento judicial possa afetar a capacidade da Emissora em cumprir suas
obrigacdes previstas nesta Escritura ou no respectivo documento da operacao,
devera informar tal acontecimento ao Debenturista em até 10 (dez) Dias Uteis
contado de sua ciéncia;

caso a Emissora seja citada no ambito de uma agéo que tenha como objetivo a
declaracdo de invalidade ou ineficacia total ou parcial desta Escritura, a Emissora
obriga-se a tomar todas as medidas necessarias para contestar tal agao no prazo
legal;

efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou contribuigdes que incidam ou
venham a incidir sobre a Emiss&o e que sejam de responsabilidade da Emissora
e/ou a ela atribuida nesta Escritura ou nos documentos relacionados aos CRI;

manter participagdo societaria ou controle nas Investidas até que comprovada,
pela Emissora, a integral utilizagéo dos recursos destinados as Investidas para
alocagéo no respectivo Empreendimento Alvo: e

adotar, conforme a legislagdo brasileira, medidas e acGes destinadas a evitar,
mitigar ou corrigir danos socioambientais, & seguranga e medicina do trabalho
que possam vir a ser causados em razdo de seu objeto social.

A Emissora se obriga a, no prazo de até 60 (sessenta) dias a contar desta data,
prorrogavel por mais 60 (sessenta) dias no caso de exigéncias formuladas pela Junta
Comercial, apresentar a Debenturista o livro de registro de debéntures com a inscricdo
da titularidade das Debéntures em nome da Debenturista.

QR



DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA.

A Emissora declara e garante a Debenturista, na data da assinatura desta Escritura, que:

(i)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

()

esta devidamente autorizada a celebrar esta Escritura e a cumprir com todas as

obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

a celebragdo desta Escritura, bem como a colocacdo das Debéntures, nao
infringem qualquer disposi¢&o legal, contrato ou instrumento do qual a Emissora
seja parte, nem ira resultar em: (a) vencimento antecipado de qualquer obrigagéo
estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (b) criagdo de
qualquer 6nus ou gravame sobre qualquer ativo ou bem da Emissora, exceto por
aqueles ja existentes na presente data e aqueles previstos nesta Escritura e nos
documentos relacionados aos CRI: ou (c) rescisao de qualquer desses contratos
ou instrumentos;

a celebragdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas
nao infringem qualquer obrigacéo anteriormente assumida pela Emissora;

esta Escritura e as obrigagées aqui previstas constituem obrigagées legalmente
vélidas e vinculantes da Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e
condigbes, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do
Cadigo de Processo Civil Brasileiro;

as declaragdes, informagdes e fatos contidos nos documentos da oferta dos CRI
em relagdo a Emissora sdo verdadeiras e ndo sdo enganosas, incorretas ou
inveridicas;

a Emissora estd cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinagdes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
condugéo de seus negdcios;

ndo ha qualquer agdo judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou
outro tipo de investigacédo governamental, que seja de conhecimento da
Emissora, que possa vir a causar impacto adverso relevante na Emissora ou em
sua condigao financeira;

€ uma sociedade por acdes devidamente organizada, constituida e existente sob
a forma de companhia fechada de acordo com as leis brasileiras;

esta Escritura constitui, e cada documento a ser entregue nos termos da presente
Escritura constituira, obrigagao legal, vélida, vinculante e exigivel da Emissora,
exequivel de acordo com seus termos e condigdes, e tal obrigagdo ndo esta
subordinada a qualquer outra divida da Emissora, que ndo aquelas que gozem
de preferéncia exclusivamente por forga de qualquer exigéncia prevista em lei;

nenhum registro, consentimento, autorizag&o, aprovacéo, licenga, ordem de, ou
qualificagéo junto a qualquer autoridade governamental ou érgéo regulatério é
exigido para o cumprimento pela Emissora de suas obrigagdes nos termos da
presente Escritura ou das Debéntures, ou para a realizagdo da Emisséo, exceto
pelo arquivamento do Ato Societario e desta Escritura na JUCESP;

a Emissora estd em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a elas
aplicaveis, exceto com relagéo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo

contestados de boa-fé, para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos <9

-



pela Emissora cu para os cuais a Emissora possua provimento jurisdicional
vigente autorizando 'sua nac obsarvancia:

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

(xii)  ndo omitiu, ou omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragdo substancial na sua situacao
econdmico-financeira ou juridica em prejuizo da Debenturista;

(xiv)  todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos governamentais devidos
de qualquer forma pela Emissora ou, ainda, impostas a ela ou a quaisquer de
seus bens, direitos, propriedades ou ativos, ou relativo aos seus negocios,
resultados e lucros foram pagos em conformidade com a legislagdo aplicavel,
exceto com relagdo aqueles que estejam sendo contestados de boa-fé pela
Emissora, para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os

quais a Emissora possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua néo
observancia;

(xv)  os documentos e informagdes fornecidos pela Emissora a Debenturista sdo
verdadeiros, consistentes, precisos, completos, corretos e suficientes, estéo
atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e

informagdes relevantes para a tomada de decisdo de investimento sobre as
Debéntures;

(xvi) tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de célculo da
Remuneragéo e da Atualizagdo Monetaria:

(xvii)  possui, assim como suas Controladas possuem, validas, regulares e em vigor
todas as licencas, concessdes, autorizagGes, permissdes e alvaras, inclusive
ambientais, aplicaveis ao exercicio de suas atividades, exceto com relacdo
aquelas que estejam sendo contestadas de boa-fé pela Emissora, para os quais
tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a Emissora possua
provimento jurisdicional vigente autorizando sua n&o observancia:

(xviii) inexiste, inclusive em relagdo as Controladas, (a) descumprimento de qualquer
disposi¢éo contratual, legal ou de qualquer ordem judicial, administrativa ou
arbitral; ou (b) qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou
qualquer outro tipo de investigagdo governamental, em qualquer dos casos deste
inciso, (i) que possa causar um impacto adverso relevante na Emissora; ou
(ii) visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar
negativamente esta Escritura ou os demais documentos relacionados aos CRI;

(xix)  possui participagéo societaria ou controle das Investidas (conforme definigdo de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes); e

(xx) cumpre e faz com que suas Controladas, seus empregados, seus
administradores e seus eventuais subcontratados (com relagdo a seus
empregados, administradores e eventuais subcontratados, quando os mesmos
estiverem agindo em nome ou em beneficio da Emissora), cumpram as Leis L1
Anticorrupgéo, na medida em que (a) se abstém de praticar atos de corrupgéo e
de agir de forma lesiva & administragdo publica, nacional e estrangeira, no seu
interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou ndo; e (b) caso tenha conhecimento
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9.1

9.2

9.3

94

9.5

9.6

de qualquer atd ou-fato que viole aludidas horinas, comunicara no prazo de 2

(dois) Dias Uigis, o Deberturicta

e

DISPOSICOES GERAIS

Comunicagées

9.1.1

As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos desta
Escritura deverdo ser encaminhadas para os enderegos abaixo, e serdo
consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, nos enderecos
abaixo, ou quando da confirmacao do recebimento da transmisszo via e-mail.

Para a Emissora:

SELINA BRAZIL HOSPITALIDADE S.A.

Rua Aspicuelta, n°s 237, 245, 251 e 259, Vila Madalena
CEP 05433-010, S&o Paulo — SP

Para a Debenturista:

GAIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 633
CEP: 04544-050, S3o Paulo — SP
At.: Jodo Paulo Pacifico

E-mail: gestaocri@grupogaia.com.br

Renlincia

9.2.1

N&o se presume a renlincia a qualquer dos direitos decorrentes da presente
Escritura, desta forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a Debenturista em razio de
qualquer inadimplemento da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ou
remédios, ou sera interpretado como constituindo uma rentincia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagao ou modificagéo
de quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora nesta Escritura ou
precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

Custos de Registro

9.3.1  Todos e quaisquer custos incorridos em razdo do registro desta Escritura e seus
eventuais aditamentos, e dos atos societarios relacionados a esta Emisséo, nos
registros competentes, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

Lei Aplicavel

9.41  Esta Escritura é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

Irrevogabilidade

9.5.1

Esta Escritura é celebrada em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
partes e seus sucessores a qualquer titulo. Qualquer alteragéo a esta Escritura
somente sera considerada vélida se formalizada por escrito, em instrumento
proprio assinado por todas as Partes.

Independéncia das Disposigées da Escritura



9.6.1  Caso qualquer das'disposigt:ies ora aprovddés venha a ser julgada ilegal, invalida
ou ineficaz, prevalecerao {odas “as dernais-disposi¢gdes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituirem a disposigédo

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

9.7 Aditamentos

9.7.1  Qualquer alteragédo a esta Escritura, apés a integralizagdo dos CRI, dependera
de prévia aprovagado dos titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral, nos
termos e condigbes do Termo de Securitizagéo. Fica desde i@ dispensada a
realizagdo de assembleia de titulares dos CRI para deliberar a alteracdo desta
Escritura, sempre que tal alterag&o: (i) decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequacdo a normas legais
ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de
mercados organizados ou de entidades autorreguladoras, incluindo, mas nao se
limitando, a B3 (Segmento CETIP UTVM); (ii)for necessaria em virtude da
atualizagéo dos dados cadastrais de qualquer das Partes ou dos prestadores de
servigos; (iii) envolver redugdo da remuneragdo dos prestadores de servico
descritos neste instrumento; (iv) decorrer de corregdo de erro formal: ou (v)ja
estiverem permitidas expressamente nesta Escritura e nos demais documentos
relacionados aos CRI, desde que as alteragdes ou correcdes referidas nos itens
(i), (ii), (iii), (iv) e (v) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares
dos CRI ou qualquer alteragdo no fluxo dos CRI, e desde gue nao haja qualquer
custo ou despesa adicional para os titulares dos CRI.

9.8 Foro

9.8.1  As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, como
0 Unico competente para dirimir quaisquer questées ou litigios originarios deste
instrumento, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado
que seja ou venha a ser.

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.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2019,

(restante da pagina intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO I
MODELO DE RELATORIG
RELATORIO ACERCA DA APLICAGAO DOS RECURSOS DA EMISSAO

SELINA BRAZIL HOSPITALIDADE S.A., sociedade por agbes sem registro de companhia
aberta perante a Comisséo de Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo Estado de
Sao Paulo, na Rua Aspicuelta, n° 237, 245, 251 e 259, Vila Madalena , CEP 05433-010, inscrita
no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n°
20.753.545/0001-50 e com seus atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE n° 35300543335, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Emissora”), vem, por meio do presente, declarar que, no periodo
compreendido entre [¢] a [o¢], aplicou R$ [e] ([¢]) dos recursos decorrentes do Instrumento
Particular de Escritura da 12 Emiss&o de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acdes, da
Espécie Quirograféria com Garantia Adicional Corporativa, em Duas Séries, para Colocagao
Privada, da [Selina] S.A., nos seguintes empreendimentos imobiliarios:

Danofinacan dn Cartorio de Percentual do | Percentual do
Em raen:fi:ento Enderego Matricula Registro de Recurso Recurso Valor gasto
B Iméveis Estimado Utilizado
[¢] [¢] [+] [+] [+] [*] [e]
Total utilizado [e] [e] [l]
Total devido [¢1% [#1% R$[e]

[*], [*] de [¢] de [o].

SELINA BRAZIL HOSPITALIDAPE S.A.
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