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ESC_!!!TURA DE PRIMEIRA EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURE NAO CONVERSIVEL EM
AGOES, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL, DA RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A.

Por este instrumento particular, as Partes

RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Maringa,
Estado do Paran4, na Rua Rui Barbosa, n° 85, Zona 07, CEP 87.020-090, inscrita no CNPJ sob o n°
34.719.796/0001-59, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”);

HECTARE I FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, fundo de
investimento constituido sob a forma de condominio especial aberto, inscrito no CNPJ sob o n°
34.081.563/0001-73, neste ato representado por sua instituicdio administradora, Vértx
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira, com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88
(“Debenturista”);

SECURITAS SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Estados Unidos, 548, casa 01, 2° andar, CEP 01.427-000, inscrita
no CNPJ sob o n° 30.076.598/0001-63, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
(“Agente de Garantia");

E, na qualidade de fiadores,

EDIFICACOES PROJETOS E CONSTRUCOES CIVIS LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Maring, Estado do Parana, na Avenida Cerro Azul, n° 2.507, inscrita no CNPJ sob o n°
72.652.891/0001-60, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Edificagbes”);

ADEMIR SCOBIN GRIGOLI, brasileiro, casado sob o regime da comunhio universal de bens,
engenheiro, residente e domiciliado na Cidade de Maring4, Estado do Parana, na Av. Bento
Munhoz da Rocha Netto, n° 750, CEP 87.030-010, inscrito no CPF sob o n° 331.051.899-04,
portador da cédula de identidade RG n 1406045-6 SESP/PR (“Sr. Ademir");

JOAO PAULO GOMES GRIGOLI, brasileiro, solteiro, engenheiro, residente e domiciliado na
Cidade de Maringa, Estado do Paran4, na Rua Vaz Caminha, n°® 851, CEP 87.010-420, inscrito no
CPF sob o n® 051.026.099-39, portador da cédula de identidade RG n° 9186574-2 SESP/PR (“Sr.
Jodo Paulo”);

LUES ANDRE GOMES GRIGOL, brasileiro, solteiro, engenheiro, residente e domiciliado na Cidade
de Maringé, Estado do Parana, na Rua Vaz Caminha, n° 851, CEP 87.010-420, inscrito no CPF sob
0 n° 054.192.619-52, portador da cédula de identidade RG n° 9186570-0 SESP/PR (“Sr._Luis
André"); e

LUfS CARLOS GOMES GRIGOLI, brasileiro, casado sob o regime da comunhao parcial de bens,
engenheiro, residente e domiciliado na Cidade de Maringa, Estado do Paran4, na Av. Dr. Gastdo
Vidigal, 2268, apartamento 801-B, CEP 87050-713, inscrito no CPF sob o n° 054.192.969-00,
portador da cédula de identidade RG n° 9.186.573-4 SESP/PR (“Sr._Luis Carlos” e, quando
mencionado em conjunto com Edificaces, Sr. Ademir, Sr. Jodo Paulo e Sr. Luis André,
simplesmente denominados “Fiadores”);
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(Emissora, Debenturista, Agente de Garantia e Fiadores doravante denominados em conjunto
como “Partes” e cada qual, individual e indistintamente, como “Parte”).
- &, ainda, na qualidade de cénjuges anuentes,

DIRCE APARECIDA GOMES GRIGOLI, bi6loga, nascida em 02/10/1956, portadora do RG:
1.282.833-0 e CPF: 495.109.759-15 (“Sra. Dirce”);

CLAUDIA VASQUES MARCONI GRIGOLI, médica veterinaria, nascida em 22/10/1987, portadora
do RG: 8.877.072-2 e CPF: 063.984.099-06 (“Sra. Claudia” e, quando mencionada em conjunto com
a Sra. Dirce, simplesmente denominadas “Cénjuges Anuentes”).

CONSIDERANDO QUE:

a) a Emissora esta desenvolvendo um empreendimento imobiliario localizado na Cidade de
Maringa, Estado do Parana, denominado “Condominio Haus Garter’, na modalidade de
incorporagéo imobiliaria, nos termos da Lei n.° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 (“Lei 4.591/64"),
no imével objeto da matricula n° 44.838, da 32 Serventia Registral da Comarca de Maringa-PR
(‘Imovel’), destinado a uso residencial, conforme registro n°® R-03-44.838 realizado na referida
matricula em 18 de maio de 2018 (“Empreendimento Imobilirio”);

b) 0 objetivo da presente emissdo de debéntures é a captacdo de recursos pela Emissora
para aplicagdo no desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario;

c) as Partes, os Fiadores e a Anuente celebram ainda, nesta data, os seguintes documentos:
c1) “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de A¢ées” ("Alienacdo Fiduciéria

de A¢Bes"), por meio do qual os sécios da Emissora alienam fiduciariamente em favor do
Agente de Garantia a totalidade das agbes representativas do capital social da Emissora
em garantia das Obrigag6es Garantidas (conforme abaixo definidas);

c.2) “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos e Outras Avengas”
(“Cessao Fiduciaria de Créditos"), por meio do qual a Emissora cede fiduciariamente em
favor do Agente de Garantia, em garantia das Obrigagdes Garantidas, os créditos e
recebiveis decorrentes da comercializagdo dos unidades do Empreendimento Imobiliario
(“Direitos Creditérios”);

c3) “Contrato de Prestacdo de Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos”
(“Contrato de Servicing”), por meio do qual a Emissora contrata a ARKE SERVICOS
ADMINISTRATIVOS E RECUPERAGAO DE CREDITO LTDA. (CNPJ sob o n°
17.409.378/0001-46) (“Servicer”) para realizar, em beneficio do Agente de Garantia, os
servigos de servicing da carteira dos Direitos Creditérios; e

c4) “Contrato de Prestagdo de Servicos de Agente de Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato de Agente de Garantia“), por meio do qual a Emissora contrata o Agente de
Garantia, com o objetivo de controlar, conciliar e resguardar os recursos financeiros da
Operacao, para (i) intermediar o recebimento e posterior pagamento dos recursos que a
Debenturista deve transferir a Emissora a titulo de integralizacio das Debéntures, dos
recursos que a Emissora deve pagar a Debenturista e dos recursos relativos aos Direitos
Creditérios; e
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Escritura se insere (“Operacdo”): (i) esta Escritura; (i) a Cessdo Fiduciaria de Créditos; (iii) a
Alienacdo Fiducidria de Acdes; (iv) o Contrato de Servicing; e (v) o Contrato do Agente de
Garantia ("Documentos da Operagao”).

Vém, na melhor forma de direito, celebrar a presente Escritura de Primeira Emissdo Privada de
Debéntures N&o Conversivel em A¢des, da Espécie Com Garantia Real, da RESIDENCIAL HAUS
GARTEN SPE S.A., (respectivamente, “Escritura”), de acordo com os seguintes termos e
condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGAO E REQUISITOS PARA A EMISSAO

1.1. A Unica série (“Série Debénture”) da primeira emissdo (“Emiss&o”) de debénture da Emissora,
nos termos desta Escritura de Emissdo de Debénture (“Debénture”) e a celebragio desta Escritura
de Emissdo de Debénture foram devidamente deliberadas e autorizadas pela Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora realizada em 03 de fevereiro de 2020 ("AG").

1.2. Sem prejuizo das demais Condigées Precedentes estabelecidas na clausula Segunda abaixo,
a efetivacdo da Emissdo das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento dos seguintes
requisitos, descritos abaixo nos termos do artigo 62 da Lei n°® 6.404/76 ("Requisitos da Emiss&o”):

a) arquivamento na JUCESP da ata da AG da Emissora que deliberou a emissio das
Debéntures e sua publicagdo nos jornais, na forma da lei;

b) registro da Escritura na JUCESP; e

) constituicdo das Garantias da Operacao.

1.3. Apés a efetiva subscricdo e integralizacio das Debéntures, a perda ulterior de quaisquer dos
requisitos acima listados ndo invalidara, anulara ou de qualquer outra forma prejudicard em
qualquer grau os direitos do titular das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissio de
Debénture.

1.4. As Conjuges Anuentes comparecem na presente Escritura para anuir com a Fianga prestada
pelos Fiadores, em atendimento ao artigo 1.647 do Cédigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da
garantia prestada e seus termos a qualquer tempo.

CLAUSULA SEGUNDA - CONDICOES PRECEDENTES

2.1. Esta Escritura, os Documentos da Operagéo e a captacdo de recursos encontram-se sujeitos
ao implemento de condi¢ées precedentes nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, de modo a
somente produzir efeitos quando da verificagdo cumulativa dos seguintes eventos (“Condicbes
Precedentes”):

a) celebragdo valida e eficaz de todos os Documentos da Operac3o;
b) cumprimento dos Requisitos da Emiss3o;
c) apresentacdo de vias originais ou copia autenticada dos atos societarios da Emissora e

dos Fiadores que aprovaram, conforme aplicével, a operacio de captagdo de recursos, a
assinatura dos Documentos da Operag&o, e a constituicio de suas garantias devidamente;
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e)

¢)

h)

sede/domicilio das Partes signatarias, quais sejam, nas Comarcas de S&o Paulo/SP,
Maringé/PR;

registro da Alienagdo Fiducidria de AcBes nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos da sede das Partes signatérias, nas Comarcas de Sao Paulo/SP, Maringé/PR
€

concluséo satisfatéria, ao exclusivo critério da Debenturista, da auditoria juridica da
Emissora, dos Fiadores, dos antecessores do imével onde estd localizado o
Empreendimento Imobiliério, mediante entrega de relatério de auditoria juridica pelos
assessores legais contratados para a Operacao;

conclusdo satisfatéria, ao exclusivo critério da Debenturista, da auditoria juridica e
financeira dos contratos imobiliérios representativos dos Direitos Creditérios, mediante
entrega de relatério de auditoria pelo Servicer contratado para a operagao (“Relatério do
Servicer");

a inexisténcia de inscrigdes em érgéos de protegdo ao crédito, em nome da Emissora e/ou
dos Fiadores, de valor individual igual ou superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais), ou em
valor agregado de R$ 100.000,00 (cem mil reais);

ndo verificaggo de nenhuma das hipéteses de Vencimento Antecipado, mediante
recebimento de declaragdo da Emissora neste sentido;

2.1.1. Correrdo por conta da Emissora todas as despesas, taxas e/ou emolumentos
devidos e necessarios a formalizacdo dos Documentos da Operagao.

2.1.2. Na hipétese da ndo implementagdo das Condicdes Precedentes em até 60
(sessenta) dias corridos a contar da presente data, este instrumento podera ser
considerado resolvido de pleno direito pela Debenturista, nio produzindo quaisquer
efeitos entre as Partes. Nesta hipétese, a Emissora devera reembolsar a Debenturista e os
prestadores de servico da operacdo por todas as despesas eventualmente incorridas,
desde que devidamente comprovadas.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

3.1. A presente Emiss&o e as Debéntures apresentam as seguintes caracteristicas:

Emiss3o:

Esta Escritura representa a 12 (primeira) emissdo de Debéntures da
Emissora.

Valor Total da

R$ 11.475.000,00 (onze milhdes quatrocentos e setenta e cinco mil

Emissao: reais) (“Valor de Principal”).

Quantidade de Serdo emitidas um total de 11.475 (onze mil quatrocentas e setenta e
Debéntures: cinco) Debéntures.

Séries: Esta emissdo esté dividida em 1 (uma) série (“Série”), sendo:

® 12 Série com 11.475 (onze mil, quatrocentos e setenta e cinco)
Debéntures.

Valor Nominal
Unitario:

O valor nominal unitéario para as Debéntures é de R$ 1.000,00 (mil
reais) (“Valor Nominal Unitario”).

Data de Emiss3o:

04 de fevereiro de 2020 (“Data de Emissdo”).
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3.2. A Emissora devera destinar a totalidade dos recursos captados por meio das Debéntures,
integral e exclusivamente, para realizagdo das obras de construcio civil e demais custos e
despesas para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario (“Destinacdo de Recursos”).

CLAUSULA QUARTA - DISTRIBUIGAO, REGISTRO SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO

Distribuicdo e Registro

4.1. A distribuicdo das Debéntures nao sera objeto de distribuicdo plblica, portanto sera privada
sem a intermediacdo ou esforco de venda por parte de instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, de modo que nem a Emisséo e tampouco as Debéntures serdo
registradas perante a CVM ou a ANBIMA.

4.1.1. Sem prejuizo do disposto na clausula 4.1 acima, as Debéntures seréo registradas na
B3 - segmento CETIP UTVM (“CETIP"), sendo sua eventual negociagdo (cessdo) e
transferéncia seréo feitas eletronicamente devendo, apés tal registro, ser considerado o
legitimo titular das Debéntures aquela pessoa que assim conste do registro na CETIP.

Subscricdo

4.2. A Debenturista desde ja se compromete a, em até 5 (cinco) dias apos cumprimento das
Condicdes Precedentes, realizar a subscri¢do da totalidade das Debéntures, mediante assinatura
de Boletim de Subscri¢do na forma da minuta constante do Anexo I a esta Escritura.

4.2.1. Ao assinar o Boletim de Subscrigdo, a Debenturista anui, e fica automaticamente
obrigada a cumprir integralmente, com todos os termos e condi¢des desta Escritura de
demais Documentos da Operacéo.

4.3. Até que realizado o registro de que trata a clausula 4.1.1 acima, a titularidade das Debéntures
sera comprovada pela inscricgdo do nome da Debenturista no Livro de Registro de Debéntures e
no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures da Emissora e eventuais transferéncias das
Debéntures deverdo igualmente ser escrituradas em referidos livros.

43.1. O Livro de Registro de Debéntures e o Livro de Registro de Transferéncia de
Debéntures serdo custodiados, até o resgate integral das Debéntures, pela Emissora,

cabendo a essa a realizagdo de todos os langamentos e averbacdes devidos.

4.3.2. A Emissora, quando de cada integralizagdo das Debéntures, devera emitir, em favor
da Debenturista, certiddo do Livro de Registro de Debéntures, contendo todas as
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Espécie: As Debéntures sdo da espécie com garantia real.
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informagbes sobre as Debéntures integralizadas, incluindo data e valor da integralizagdo,
o registro do nome da Debenturista, bem como o nimero de Debéntures de titularidade
da Debenturista, o endereco da Debenturista e, caso disponivel, endereco eletronico (e-
mail), devendo referida certidéo ser assinada pelos representantes legais da Emissora, em
até 07 (sete) dias da integralizagdo das Debéntures.

Integralizacdo

44. A integralizagdo das Debéntures ocorrera em moeda corrente nacional, mediante depésito
na conta corrente n°® 6377-0, agéncia 6613, mantida junto ao Banco Bradesco e de titularidade da
Agente de Garantia (“Conta Centralizadora”).

44.1. O valor de integralizagdo de cada Debénture corresponderd ao seu ao Valor
Nominal Unitério, sem qualquer reajuste pela Atualizacido Monetéria ou Taxa de Juros
Remuneratérios.

4.4.2. N&o serdo permitidas integralizacdes parcial ou fracionaria de cada Debénture, ou
seja, integralizagdo em valor diferente do Valor Nominal Unitério.

4.5. Mensalmente, ou em outra periodicidade acordada pelas Partes ou necessaria para a
manutencdo do regular andamento do desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, o
prestador de servicos indicado pelo Agente de Garantia e contratado pela Emissora elaborara e
fornecera as Partes o relatério de medigao das obras do Empreendimento Imobili4rio (“Relatério

de Medi¢do").

4.5.1. Com base no Relatério de Medigado o Agente de Garantia ira atualizar o Cronograma
Fisico-Financeiro do Empreendimento Imobilidric que segue como Anexo II
(“Cronograma__Fisico-Financeiro”). Com base no Cronograma Fisico-Financeiro
devidamente atualizado (“Cronograma Atualizado”) e nas informagdes pertinentes aos %

Direitos Creditérios recebidas do Servicer, o Agente de Garantia calcularé a projecio da
exposicéo de caixa do Empreendimento Imobiliério para o préximo més, ou outro periodo
acordado pelas Partes, considerando, inclusive, os demais custos e despesas da Operacao
componentes da Ordem de Pagamentos (“Exposicio de Caixa").

4.5.2. A Exposicao de Caixa considerara tanto as despesas e custos a serem incorridos, as
receitas a serem recebidas pela Emissora decorrentes dos Direitos Creditérios, quanto
eventuais sobras de caixa ainda disponiveis na data base fixada. [W

453. O Agente de Garantia solicitar4, entdo, a Debenturista a integralizacio de =
Debéntures em valores correspondentes aqueles apurados na Exposigdo de Caixa para o

periodo em questéo e cujos recursos serdo liberados & Emissora na forma da Clausula 4.6 /
abaixo. A

1\ ‘/
4.54. As Partes deverdo acompanhar a evolugdo do consumo pelo Empreendimento " u“

Imobiliario dos recursos disponiveis na Conta Centralizadora de modo que realizem, ’
sempre que necessario para assegurar o regular andamento do Empreendimento

Imobilidrio, o célculo da Exposicdo de Caixa para o préximo periodo com a respectiva
integralizagdo de Debéntures e liberagdo dos correspondentes valores & Emissora na

forma da Clausula 4.6 abaixo.
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4.5.5. Caso o Relatério de Medicdo e, consequentemente, o Cronograma Atualizado
aponte que os andamentos das obras e demais providéncias de desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio estdo muito distantes ou dispares daqueles inicialmente
estimados conforme Cronograma Fisico-Financeiro anexo a esta Escritura, fica desde logo
facultado ao Agente de Garantia suspender as chamadas de integralizacdo das
Debéntures (e, consequentemente, as liberagdes dos correspondentes recursos na forma
da clausula 4.6 abaixo), e/ou a decretar o vencimento antecipado da divida representada
pelas Debéntures, nos termos da clausula 14.1 abaixo.

Liberacdo dos Recursos

46. A liberagdo, pelo Agente de Garantia para a Emissora, dos recursos provenientes da
integralizagdo das Debéntures ocorrerad em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizagdo das
Debéntures, mediante depésito na conta corrente n° 154.241-9, agéncia 4340, mantida junto ao
Banco Sicoob de sua titularidade (“Conta Autorizada”), e seré a parcela do valor da Exposi¢io de
Caixa que corresponda as obras e demais despesas diretas relacionadas ao desenvolvimento do
Empreendimento Imobilirio.

Cancelamento

4.7. As Debéntures porventura ndo integralizadas devergo, ao final do prazo desta Escritura, ou
quando da amortizagdo e quitagdo total dos valores devidos em decorréncia desta Escritura, ser
canceladas pela Emissora.

CLAUSULA QUINTA - REMUNERACAO

Atualizagdo Monetéria

5.1. Sobre o Valor Nominal Unitario de cada Debénture incidira atualizagdo, a partir da data de
integralizacdo da respectiva Debénture, com base na variagdo do IPCA/IBGE,

5.1.1. A Atualizacdo Monetéria sera aplicdvel desde que a variacio do IPCA/IBGE seja
positiva, devendo a variagdo negativa ser desconsiderada, de modo que, nesta hipétese,
ndo sera realizada corre¢do monetaria (“Atualizacdo Monetéria”).

5.1.2. Os valores correspondentes & Atualizacdo Monetéria serdo pagos, juntamente com
0 pagamento da Remuneragdo das Debéntures, (i) mensalmente, todo dia 15 (quinze) do
més (“Data(s) de Pagamento”); ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um resgate
ou amortizagdo extraordinaria das Debéntures.

5.1.3. A Atualizagdo Monetéria devida em cada Data de Pagamento, ou na data de uma
amortizag&o ou resgate extraordinario, conforme o caso (representada pela sigla “AM"),
sera calculada utilizando-se a férmula abaixo:

Atualizacdo Monetéria

AM =VNa - VNe,

Onde:
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AM = valor unitério da Atualizagdo Monetéria, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento

VNa: Valor Nominal Unitario Atualizado de cada Debénture, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, da seguinte forma:

VNa =VNe x C,

Onde:

VNe: Valor Nominal Unitario, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento; e

C = fator acumulado das variagdes mensais da Atualizagdo Monetéria, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

C=

|
Onde:

NIk = valor do nimero-indice da Atualizagio Monetaria divulgado no més anterior ao més de
atualizacdo (eg. para o més de atualizacdo outubro, utilizar-se-a o indice divulgado em
setembro, que se refere a agosto);
Nlx.1 = valor do nimero-indice da Atualizagio Monetaria divulgado no més anterior ao més
k" (eg. utilizar-se-4 o indice divulgado em agosto, que se refere a julho);
dup = nimero de Dias Uteis entre a data da integralizagdo da respectiva Debénture, ou a data
em ocorreu o Ultimo pagamento da Atualizagdo Monetaria, conforme o caso, inclusive, e a data
de calculo, exclusive, sendo “dup” um nimero inteiro; e
dut = nimero de Dias Uteis entre a data da integralizagdo da respectiva Debénture, ou a data
em ocorreu o ultimo pagamento da Atualizagdo Monetaria, conforme o caso, inclusive, e a
proxima Data de Pagamento, exclusive, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do
numero-indice da Atualizagdo Monetaria, sendo “dut” um nimero inteiro.

dup
O fator resultante da expressio (%)““‘ é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

o d Z . . "
O fator resultante da expressdo dlu’: é considerado com 9 (nove) casas decimais, sem

arredondamento.

o NI . . 5 o .
O fator resultante da expressao = k& considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

O ndmero-indice da Atualizagdo Monetéria devera ser utilizado considerando idéntico ndmero
de casas decimais divulgado pelo 6rgéo responsavel por seu calculo.

Caso o nimero-indice da Atualizagdo Monetéria ainda ndo esteja disponivel até 05 (cinco) dias
antes da referida data de pagamento, utilizar-se-4 a Gltima variagdo mensal positiva da

Atualizacdo Monetéria referente ao periodo anterior. A variacdo positiva serd utilizada
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provisoriamente para fins de célculo. Caso haja efetivo pagamento com a utilizacio da variagao
positiva, o saldo devedor da Debénture ndo sera ajustado no momento da divulgagio do
ndmero indice e nem havera compensacdes entre as partes.

O produtorio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais
remotos.

Remuneracdo

5.2. A Remuneragéo das Debéntures é de 18,02% (dezoito inteiros e dois centésimos por cento)
a0 ano, capitalizada diariamente, de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal Unitério
Atualizado, a partir da data de integralizacio da respectiva Debénture.

5.2.1. A Remuneragéo seré devida a partir da data de integralizagdo de cada Debénture e
sera paga, juntamente com a Atualizacdo Monetaria, () mensalmente, toda Data de
Pagamento; ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um resgate ou amortizacdo
extraordinaria das Debéntures.

5.2.2. A Remuneracio devida em cada Data de Pagamento, ou na data de uma
amortizacao ou resgate extraordinario, conforme o caso (representada pela sigla “)"), sera
calculada utilizando-se a férmula abaixo:

J = valor unitério da Remuneracéo calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = conforme definido acima;

da seguinte forma:

Onde:
i = a Remuneracdo, conforme indicada no item “xv" da clausula 2.6 acima, informada com 4

dup = Nimero de Dias Uteis entre a Gltima Data de Pagamento, ou a data do dltimo

Remuneracédo

J = VNe x (FJ - 1), onde:

FJ = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado

du
FJ = (1+10) 25

(quatro) casas decimais;

pagamento de Remuneragéo no caso de amortiza¢io ou resgate, inclusive, e a data de célculo
para o pagamento em questao, exclusive.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACOES

Data de Vencimento

6.1. A Emissora pagara toda a importancia devida 2 titulo de saldo devedor do valor de principal
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das Debéntures até a Data de Vencimento.

6.1.1. O recebimento fora do prazo avencado constituira mera tolerancia, e ndo afetara
0 vencimento ou os demais itens e condi¢es desta Escritura, nem importara em novacio

ou modificagdo do quanto ora acordado, inclusive quanto aos encargos resultantes da
mora.

Amortizacdo Extraordinaria Compulséria

6.2. A partir da finalizagdo das obras do Empreendimento Imobiliario, com a respectiva obtencdo
do “Habite-se” e consequente conclusio das liberaces de recursos, todos os valores
correspondentes aos pagamentos ou aos repasses dos Direitos Creditérios, objeto da Cesséo
Fiduciria de Créditos, que sobejarem o quanto necessario para fazer frente ao pagamento da
Atualizagdo Monetéria, da Remuneracdo e das demais despesas descritas na Ordem De
Pagamentos deverdo ser utilizados para amortizacio extraordinaria do valor de principal das

Debéntures (“Amortizacdo Extraordinaria Compulséria”).

6.2.1. Caso a Amortizagéo Extraordinaria Compulséria ndo seja suficiente para liquidar a
totalidade do saldo devedor desta Escritura no prazo de 12 (doze) meses, contados da
obtenc&o do “Habite-se”, havera o vencimento antecipado da presente Escritura, devendo
nesta hipétese a Emitente pagar a totalidade do saldo devedor em aberto, no prazo de
10 (dez) dias Uteis, contados do esgotamento de referido prazo de 12 (doze) meses.

Amortizacdo Extraordinéria Para Reenquadramento da Razdo de Garantia

6.3. Caso nédo verificada, a qualquer tempo em qualquer uma das Datas de Apuragdo, o
cumprimento da Raz&o de Garantia de que trata a clausula 9.1 abaixo, a Emissora e/ou Fiadores
deverdo, em até 3 (trés) dias Uteis contados do recebimento de notificagdo do Agente de Garantia
neste sentido, realizar a amortizagio das Debéntures em montante suficiente para
reenquadramento da Razdo de Garantia (“Amortizacdo Extraordinaria Para Reenquadramento da

Razdo de Garantia").

Amortizacdo Extraordindria Facultativa

6.4. Ap6s 12 (doze) meses contados da Data de Emissio a Emissora podera, a seu exclusivo critério
e sem 6nus ou penalidades, amortizar parcialmente ou totalmente as Debéntures além do quanto
sera amortizado a titulo de Amortizagdo Extraordinaria Compulséria, desde que ndo esteja
inadimplente com as obrigagdes pecuniarias previstas nesta Escritura (“Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa”).

6.4.1. A Amortizacdo Extraordinéria Facultativa devera ser informada & Debenturista,
mediante notificagdo escrita, com um prazo minimo de 30 (trinta) dias de antecedéncia
da data na qual sera efetivada e somente podera ser realizada nas Datas de Pagamento.

Pagamento Antecipado

6.5. Caso a Emissora venha a requerer, total ou parcialmente, o pagamento antecipado dos valores
decorrentes da presente Debénture antes do 12° (décimo segundo) més contado da Data de
Emisséo, serd devida multa para a Debenturista equivalente a 3% (trés por cento) do Valor de
Principal objeto do pagamento antecipado.
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Disposi¢ées Comuns

6.6. Em qualquer das hipéteses de amortizacio ou pagamento antecipado total das Debéntures,
a Debenturista continuara tendo direito ao recebimento das amortizagGes, da Atualizacdo
Monetéria e da Remuneragdo devidas enquanto ndo efetivamente pago o valor da quitagdo
integral das Debéntures.

CLAUSULA SETIMA - PAGAMENTOS E ENCARGOS MORATORIOS
7.1. As Debéntures serdo devidas e pagas pela Emissora na Conta Centralizadora.

7.2. Considerar-se-d0 automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de qualquer
obrigacéo até o primeiro dia Gtil subsequente, se a data de vencimento coincidir com sabado,
domingo ou feriado nacional, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

7.3. Na hipétese de a Emissora ndo efetuar, total ou parcialmente, o pagamento da Atualizagio
Monetaria, da Remuneragdo e/ou amortizacdo das Debéntures nas respectivas datas devidas,
ficara a Emissora automaticamente constituida em mora, independentemente de vir esta a receber
qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial e/ou extrajudicial e sobre os valores nio
pagos, devidamente acrescidos da Atualizacdo Monetéria e da Remuneragao, incidirdo, sem
prejuizo de outras consequéncias previstas nesta Escritura, (i) multa de 2% (dois por cento); e (ii)
juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculados em bases pro rata temporis desde a
data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento (“Encargos Moratérios”).

CLAUSULA OITAVA - CONTA CENTRALIZADORA E MECANICA DE UTILIZAGAO DOS
RECURSOS

8.1. Na Conta Centralizadora serdo regularmente depositados:

(i) a totalidade dos recursos provenientes dos Direitos Creditérios cedidos fiduciariamente,
e
(ii) a totalidade dos recursos provenientes da integralizacio das Debéntures.

8.1.1. Por sua vez, os recursos disponiveis na Conta Centralizadora, inclusive aqueles
provenientes da integralizagdo das Debéntures, serdo utilizados para satisfazer as
seguintes obrigagBes/destinagdes, na seguinte ordem de prioridade (“Ordem de

Pagamentos”):

(i) pagamento dos prestadores de servicos e demais custos relacionados a presente
Operacéo financeira, conforme definidos na Clausula Nona abaixo;
(i) pagamento de multas, juros de mora e eventuais outros encargos devidos pela

Emissora em relacdo as Debéntures;
(iii) pagamento da Atualizagdo Monetéria e da Remuneragio das Debéntures;

(iv) pagamento da Amortizagdo Extraordinaria Compulséria;

(v) composigdo ou recomposi¢do do Fundo de Reserva; E

(vi) pagamento da Amortizacdo Extraordinéria Para Reenquadramento da Razio de
Garantia; e

(vii) a liberagdo de recursos da integralizagdo das Debéntures para a Emissora na
forma da clausula 4.6 acima.
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8.2. A Emissora se compromete a cumprir os termos do Contrato de Servicing e prestar todas as
informacgdes necesséarias para que o Servicer e o Agente de Garantia tenham todas as informacges,
a todo tempo e com total transparéncia, que permitam acompanhar, calcular, mensurar e
monitorar os Direitos Creditorios.

8.3. Os recursos depositados na Conta Centralizadora serdo mantidos como disponibilidade em
conta ou poder&o ser aplicados pelo Agente de Garantia em: (i) titulos de emissdo do Tesouro
Nacional; (i) certificados e recibos de deposito bancario de emissdo das seguintes instituicdes
financeiras: Banco Bradesco S.A.,, Banco do Brasil S.A, Ital Unibanco S.A. ou Banco Santander
(Brasil) S.A., em ambos os casos com liquidez diéria; e/ou (iii) em fundos de investimento de renda
fixa com perfil conservador, com liquidez diéria, que tenham seu patriménio representado por
titulos ou ativos de renda fixa de emissdo ou coobrigacao de pessoa que seja considerada como
de baixo risco de crédito, nos termos dos normativos das institui¢des reguladoras (“Aplica¢des
Financeiras Permitidas”).

8.4.1. Em nenhuma hipétese o Agente de Garantia assegura qualquer garantia minima de
rentabilidade e tampouco seré responsabilizado por eventuais perdas ou prejuizos
decorrentes das Aplicagdes Financeiras Permitidas.

CLAUSULA NONA - DESPESAS DA OPERAGCAO

9.1. As despesas abaixo listadas, desde que razoaveis, justificadas e comprovadamente
relacionadas a Operacdo, serdo de responsabilidade da Emissora que devera suporta-las, sem
prejuizo de poderem ser satisfeitas com a utilizagdo, pelo Agente de Garantia, dos recursos
disponiveis na Conta Centralizadora:

a) todas e quaisquer despesas, honorarios, encargos, custas, publicagbes e emolumentos
decorrentes da estruturagdo e viabilizagdo da Emissdo, inclusive as despesas com
honorérios dos assessores legais, registro das Debéntures na CETIP, entre outras;

b) todas e quaisquer despesas, honoréarios, encargos, custas e emolumentos necessarios
para manutengdo da presente Operagao, inclusive as despesas com servigos do Servicer, \
do Agente de Garantia, manuteng@o do registro das Debéntures na CETIP, consultores
especializados (por Exemplo empresa responsavel pela medigdo das obras), entre outras;

T
(ﬁ-—<\ \

o) averbagdes e transferéncias em cartério de registro de titulos e documentos, de registros
de imbveis, e/ou em juntas comerciais;

d) publicagbes em jornais ou periédicos conforme exigidas pela legislagéo vigente;

e) a totalidade dos honorarios advocaticios, terceiros especialistas, custas judiciais, taxas

judiciarias, 6nus sucumbenciais e outros custos e despesas para resguardar ou para fazer
valer os interesses, prerrogativas ou direitos da Debenturista;

ol

f) todas e quaisquer despesas com a excussédo de garantias e todos os custos, emolumentos,
tributos e despesas relacionadas;
g) a totalidade das despesas de cobranca bancéria;
h) a totalidade das despesas de viagem e locomogdo de qualquer agente envolvido na L‘/[/
Emissdo e manutengdo da Operagéo; e N
i) a totalidade de qualquer tipo de tributo que venha incidir sobre a Emissao, exceto aqueles \Q(

cujo responsavel tributario sejam os titulares das Debéntures.

9.2. Caso a Debenturista venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Emissora, o Agente
de Garantia podera utilizar os recursos da Conta Centralizadora para reembolsar a Debenturista,
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ou podera solicitar a Emissora o reembolso de tais despesas acompanhada dos respectivos
comprovantes de pagamento, que dever4 ser realizado dentro de um prazo maximo de 2 (dois)
dias Uteis contados da respectiva solicitaggo.

CLAUSULA DECIMA - RAZAO DE GARANTIA

10.1. Até o adimplemento integral das Obrigac6es Garantidas, sob pena de ensejar a Amortizagio
Extraordinaria Para Reenquadramento da Raz&o de Garantia de que trata a clausula 6.3 acima, (i)
o valor presente do saldo devedor da totalidade dos Direitos Creditérios, apurado nas Data de
Apuragdo (ii) descontados a taxa de juros da Remuneracio e somados ao valor do estoque
conforme abaixo, deve ser equivalente a, pelo menos, (jii) 130% (cento e trinta por cento) do (a)
saldo devedor das Debéntures posicionado no ultimo dia do mesmo més em que tal apuragdo é
realizada, (b) subtraidos dos valores integrantes do Fundo de Reserva (“Razéo de Garantia"). Para
facilitar o entendimento, a férmula abaixo sera utilizada para a verificagdo do cumprimento da
Raz@o Minima de Garantia do Saldo Devedor:

VP(DCEL) + Est >= RGSD X (SDDEB)

Onde:

VP = Valor Presente a Taxa de Juros

Est = Soma por tipologia de: metragem das Unidades em Estoque x 70% x Média do
prego/m? das iltimas 5 vendas de cada tipologia

DCg,, = Direitos Creditérios elegiveis

RGgp = Razao Minima de Garantia do Saldo Devedor

SDpgp = Saldo devedor das Debentures, menos o valor do Fundo de Reserva

10.1.1. O calculo da Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor considerara apenas os
seguintes Direitos Creditérios (“Direitos Creditérios Elegiveis"):

a) que ndo tenham 3 (trés) ou mais parcelas vencidas e ndo pagas;

b) que ndo tenham nenhuma parcela em atraso por mais de 90 (noventa) dias;

C) que sejam oriundos da comercializagdo das unidades do Empreendimento
Imobilidrio e ter o respectivo contrato devidamente celebrado;

d) os Direitos Creditérios dos 10 (dez) maiores devedores individuais que nao
ultrapassem 20% (vinte por cento) do volume total dos Direitos Creditérios; E

e) os Direitos Creditérios de pessoas fisicas (natural) ou juridicas pertencentes ao

grupo econdmico da Emissora que ndo ultrapassem 10% (dez por cento) do
volume total dos Direitos Creditérios

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIAS
11.1. Em garantia do pagamento de todas as obrigagSes decorrentes da presente Escritura e dos

demais Documentos da Operagéo, inclusive os custos e despesas de que trata a Clausula Oitava
("Obrigacbes Garantidas”) séo constituidas as seguintes garantias (“Garantias”):

a) a Cessdo Fiduciaria de Créditos;

b) a Alienacdo Fiduciaria de Acdes;

c) Fundo de Reserva, nos termos da clausula 11.2 abaixo;
d) Fianga, nos termos da clausula 11.3 abaixo;
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Fundo de Reserva

11.2. Devera ser constituido e mantido na Conta Centralizadora um fundo de reserva (“Fundo de
Reserva®) correspondente as 2 (duas) préximas parcelas de pagamento da Atualizagdo Monetaria
e da Remuneragdo, sendo certo que inicialmente, a partir dos recursos provenientes da
integralizagdo das Debéntures, sera constituido referido fundo o montante minimo equivalente a
R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

11.2.1. Obriga-se a Emissora e/ou os Fiadores a recomporem o Fundo de Reserva sempre
que necessario, mediante envio de prévia notificacgdo pelo Agente de Garantia,
informando o montante que devera depositado na Conta Centralizadora para referida
recomposicéo, que devera ocorrer no prazo maximo de 5 (cinco) dias Gteis, contados do
recebimento da referida notificagéo.

11.2.2. A verificacdo do Fundo de Reserva sera realizada mensalmente, pelo Agente de
Garantia, até o 2° (segundo) dia Gtil do més imediatamente subsequente ao més de
verificagdo.

Fianca

11.3. Os Fiadores comparecem a presente Escritura para prestar garantia fidejusséria, mediante a
aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condicio de solidariamente coobrigados e
principais pagadores, com a Emissora, por todas as Obrigacées Garantidas (“Fianga”).

11.3.1. Os Fiadores se comprometem a honrar a Fianca ora prestada, independentemente
de aviso, notificacéo ou interpelagao judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente
aos beneficios previstos nos artigos 333, paragrafo Gnico, 364, 366, 821, 822, 824, 827,
834, 835, 837, 838 e 839, do Codigo Civil e 794 da Lei n° 13.105/2015, declarando, neste
ato, ndo existir qualquer impedimento legal ou convencional que lhes impeca de assumir
a Fianga.

11.3.2. Os Fiadores declaram estar cientes e de acordo com todos os termos, condigbes
e responsabilidades advindas desta Escritura e dos demais Documentos da Operac3o,
permanecendo valida a Fianca até a data em que for constatado pelo Agente de Garantia
o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, data na qual serd
devidamente extinta.

11.3.3. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Emissora podera, ainda, ser admitida ou
invocada pelos Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigagées
decorrentes da Fianca.

11.3.4. Os Fiadores concordam que néo exercerdo qualquer direito que possam adquirir
por sub-rogagédo nos termos da Fianga, nem dever&o requerer qualquer contribuicio e/ou
reembolso da Emissora com relagéo as Obrigagdes Garantidas satisfeitas por eles, até que
as Obrigagbes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - OBRIGACOES DA EMISSORA

12.1. Até a Data de Vencimento, a Emissora, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas nesta
Escritura, se obriga a:
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(i) manter validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizacdes ou aprovagoes

necesséarias ao seu regular funcionamento, efetuando toda e qualquer medida e
pagamento necessarios para tanto;

(ii) manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacbes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria e ambiental, e quaisquer outras
obrigagSes impostas por lei ou regulamento, no que for materialmente relevante;

(iii) fazer com que seu(s) representante(s) compareca(m) as AGD, sempre que solicitado pela
Debenturista, mediante comunicagdo prévia com 30 (trinta) dias de antecedéncia da data
de realizagdo da referida AGD;

(iv) proceder a publicidade de suas informagGes econdémico-financeiras, se exigido e nos
termos da Lei das Sociedades por A¢bes;

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

(vi) divulgar suas demonstragbes financeiras & Debenturista, a0 menos anualmente,
acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores independentes, se exigido
e nos termos da Lei das Sociedade por Agbes; e

(vii) manter vigente a todo tempo enquanto n3o resgatadas ou quitadas a totalidades das
Debentures e das Obrigag6es Garantidas, seguro de obra pertinente ao Empreendimento
Imobiliario e que contemple risco civil e de engenharia, o qual deve ser feito com
seguradora de primeira linha;

(viii)  promover o controle tecnolégico do concreto utilizado nas obras do Empreendimento
Imobilidrio, o qual deve ser realizado por uma das seguintes empresas, ou outra desde
que previamente aprovada pela Debenturista: Falcdo Bauer, Concreteste ou Concremat;

(ix) realizar, no prazo de 30 (trinta) dias contados da Data de Emissdo, teste de carga das
estacas das obras do Empreendimento Imobiliario, o qual deve ser realizado por empresa
previamente aprovada pela Debenturista;

(x) manter como Unica e exclusiva atividade da Emissora a realizacdo e desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA- DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA

9

13.1. A Emissora presta, na presente data, as seguintes declaragdes e garantias a Debenturista,
responsabilizando-se pela sua veracidade, completude, precisdo e regularidade:

(i) Existéncia e Forma Societéria: E sociedade validamente constituida e existente de acordo
com a legislagdo brasileira, estando habilitada a conduzir seus negécios, como
atualmente os tem conduzido, e possui todas as autorizacbes administrativas e
governamentais necessarias para exercer suas atividades;

~ S

(ii) Poderes: Tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e plena capacidade
legal para celebrar esta e cumprir as suas obriga¢des daqui decorrentes, bem como para
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efetuar a Emisséo e consumar todas as operacdes aqui previstas, tendo sido praticados
todos os atos necessarios e obtidas todas as autorizacdes necessérias para a Emisséo;

(iii) Auséncia de Conflito ou de Inadimplemento: Inexiste qualquer impedimento legal ou

contratual para a efetivacéo desta Escritura e da Emissdo, as quais ndo ocasionardo nem
resultardo: (a) no vencimento antecipado ou inadimplemento de qualquer obrigagio
decorrente de qualquer dos seus contratos, acordos ou compromissos; ou (b) na rescisdo
de qualquer um desses contratos, acordos, compromissos ou obrigagées;

(iv) Obriga¢éo Vaélida: Esta Escritura ou qualquer outro instrumento que tenha sido entregue
ou celebrado em decorréncia dela constituem obrigacées legais, vélidas e vinculantes,
exequivel contra si de acordo com seus termos. A celebragdo desta Escritura e a
consumagdo das operagdes aqui previstas ndo estdo sujeitas a qualquer autorizagdo ou
ordem de qualquer autoridade governamental, ente puiblico ou qualquer outra pessoa ou
entidade, exceto quanto ao registro desta Escritura na Junta Comercial competente;

(v) Capital Social e Titularidade: A Emissora tem, na presente data, capital social total
subscrito e integralizado no valor de R$ R$ 1.150.000,00 (um milh&o, cento e cinquenta
mil reais), divididos em 1.150.000,00 (um milh&o, cento e cinquenta mil) agées ordinarias,
nominativas, sem valor nominal. Todas as a¢des foram validamente emitidas, subscritas e
integralizadas e encontram-se devidamente registradas nos livros, demonstragdes
financeiras e registros apropriados, e esto livres e desembaracadas de todo e qualquer
gravame ou 6nus;

(vi) Auséncia de Passivos ndo Divulgados ou Divulgados Indevidamente: Desde a data de sua

constituicdo até esta data, ndo tem conhecimento de qualquer obrigagéo,
responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza, contingente ou néo,
que ndo esteja refletido ou que ndo esteja devidamente provisionado em suas
demonstracdes financeiras e que possam impactar na solvabilidade das obrigagdes
pecuniarias assumidas na presente Escritura;

(vii) Obrigacdo ou Contingéncia: Ndo tem conhecimento de nenhuma obrigagdo ou
contingéncia sua, de qualquer natureza, incluindo, sem limitacdo, as de natureza civel, M(/
trabalhista, fiscal, previdenciéria, securitaria, tributaria, ambiental, financeira, consumerista S?
e regulatéria, decorrente de fato, ato ou omisséo cujo fato gerador tenha ocorrido até ~
esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer perdas ou
contingéncias ndo refletidas ou indevidamente refletidas nas suas demonstracdes /
financeiras, e que possam impactar na solvabilidade das obrigacdes pecuniarias
assumidas na presente Escritura;

(vii)  Observéncia de Leis: Cumpriu, e continua cumprindo, todas as leis, normas e
regulamentos, portarias, decisGes judiciais ou administrativas de qualquer ente publico
ou autoridade governamental; \f

(ix) Matérias Ambientais: Ndo tem conhecimento de qualquer demanda administrativa ou
judicial pendente ou potencial contra si, questionando a nio observancia de qualquer lei,
norma ou regulamentag@o de matéria ambiental;

(x) Tributos: Pagou, e continua pagando, todos os tributos devidos e desconhece a existéncia
de qualquer auto de infracdo, procedimento administrativo, processo judicial ou )/
reivindicacdo de langamento, cobranga ou fiscalizagio relativamente a tributos.
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Oficial
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Tota

R$2.480,25

R$0,00

R$ 704,92 R$ 482,47 R$ 130,54 R$ 170,22 R$ 119,05 R$51,98

R$0,00

R$4.139,43

(xi)

(xii)

(xiii)

Apresentou e continua apresentando: (a) todas as declaracées de tributos que devem ser
apresentados relativamente a periodos fiscais que antecedem ou terminem nesta data; e
(b) todas as informagdes exigidas pela Secretaria da Receita Federal, Ministério do
Trabalho, Caixa Econémica Federal, INSS ou demais érgdos/entidades;

Procedimentos: Desconhece a existéncia de qualquer processo judicial, administrativo ou
arbitral, de natureza civel, penal ou fiscal, contra si ou por si promovidos que possam
afetar a Operagdo. N&o hé também quaisquer fatos conhecidos que facam com que tais
processos sejam esperados;

N&o corrupgdo: N&o realiza, nem autoriza seus administradores a realizar, quaisquer atos
de corrupgéo.

Omissdo: N&o omitiu nenhum fato de qualquer natureza que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteragdo substancial na sua situacdo econdmico-financeira ou
juridica em prejuizo da Debenturista.

13.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente a Debenturista caso
quaisquer das declarages aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - VENCIMENTO ANTECIPADO

14.1. A divida contida na presente Escritura podera ser considerada antecipadamente vencida e
desde logo exigivel, independentemente de qualquer aviso, notificacio ou interpelagdo judicial
ou extrajudicial, na ocorréncia de qualquer dos seguintes eventos (“Vencimento Antecipado”):

i)

ii)

iii)

V)

inadimplemento, pela Emissora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigacao
pecuniaria estabelecida nesta Escritura, ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias da data
em que se tornou devida;

ocorréncia das hipteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cédigo Civil;

decretacdo de faléncia, pedido de autofaléncia, deferimento do pedido de faléncia
formulado por terceiros e ndo elidido no prazo legal, deferimento do pedido de
recuperacdo judicial ou de recuperagdo extrajudicial ou liquidagdo, dissolucdo ou
extingdo, da Emissora;

protestos de titulos contra a Emissora, cujo valor, individual ou em conjunto, seja superior
ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) e que ndo sejam sanados, declarados
ilegitimos ou comprovados como tendo sido indevidamente efetuados, no prazo de 15
(quinze) dias Uteis contados da data em que a Emissora teve ciéncia da respectiva
ocorréncia;

caso a Emissora seja demandada em processos de execugdo cujo valor, individual ou em

conjunto, seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) e nos quais ndo
promova a garantia do juizo ou a liquidagao da divida no prazo estipulado judicialmente;
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vii)

viii)

ix)

xi)

Xii)

xiii)

Xiv)

XV)

xvii)

Xviii)

Xix)

digam respeito a esta Escritura ou aos demais Documentos da Operagdo, cujo valor
individual ou agregado seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais);

caso ocorra o vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes assumidas junto a
terceiros e que ndo digam respeito a esta Escritura ou aos demais Documentos da
Operagao, cujo valor individual ou agregado seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00
(cem mil reais);

ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado contra
a Emissora em valor unitério ou agregado superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem
mil reais);

caso a Emissora transfira ou por qualquer forma ceda ou prometa ceder a terceiros os
direitos e obrigagdes assumidos nos termos desta Escritura;

venda ou transferéncia de ativos relevantes da Emissora, de valor superior ao equivalente
a R$ 100.000,00 (cem mil reais), exceto no caso de comercializagdo de unidades do
Empreendimento Imobiliario;

descumprimento pela Emissora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigagdo ndo
pecuniaria estabelecida nesta Escritura e/ou nos Documentos da Operagao, respeitando
eventuais prazos de cura estabelecidos nos referidos contratos;

se for movida qualquer medida judicial, extrajudicial ou administrativa, que,
Justificadamente, possa afetar as Garantias, caso estas medidas ndo sejam saneadas em
até 30 (trinta) dias Gteis contados de sua ocorréncia;

modificacéo, direto ou indireta, do quadro de sécios da Emissora sem o consentimento
prévio por escrito da Debenturista, ou seus cessionarios;

cisdo, fuséo ou ainda, incorporagdo da Emissora sem a prévia anuéncia da Debenturista
Ou seus cessionarios;

ndo pagamento pela Emissora, no prazo e na forma devidos, das despesas previstas na
Clausula Nona desta Escritura;

caso qualquer das declarages prestadas nesta Escritura provar-se falsas, incorretas ou
enganosas;

caso a Debenturista venha a solicitar, por escrito, informacées e/ou esclarecimentos a
respeito de apontamentos que constem ou que venham a constar em qualquer certiddo
que vier a ser solicitada pela Debenturista, sem que a Emissora, apresente os respectivos
esclarecimentos no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da solicitag3o;

ndo comprovacdo pela Emissora, até 31 de janeiro de 2022, da conclusio de 100% (cem
por cento) das obras de desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario;

caso, a qualquer momento, ndo seja realizado o envio diario de extrato de contas
bancérias e/ou permissao de acesso para visualizagdo de contas bancérias de titularidade
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Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo

Despesas

Tota

R$2.480,25 R$ 704,92 R$ 482,47 R$ 130,54 R$ 170,22 R$ 119,05

R$51,98 R$0,00 R$0,00

R$4.139,43

XX)

XXii)

xxiii)

XXiV)

XXVi)

XXVii)

Xxviii)

XXiX)

XXXi)

da Emissora e/ou de qualquer sociedade relacionada & Emissora ou ao Empreendimento
Imobilidrio, conforme solicitagdo da Debenturista ou do Agente de Garantia;

caso ndo seja encaminhado pela Emissora: (i) mensalmente, relatério de despesas
operacionais, por meio de extratos de contas bancérias da Emissora; ou (ii) mensalmente,
relatério de receitas e despesas da Emissora;

caso ndo seja apresentado, quando solicitado pelo Agente de Garantia, nota fiscal
referente ao pagamento dos prestadores de servico contratados para a presente
Operacao;

caso, a critério da Debenturista, ndo seja apresentada auditoria contébil e fiscal da
Emissora em termos satisfatérios em até 6 (seis) meses a contar da presente data;

caso ndo sejam enviadas mensalmente as demonstragdes financeiras e fiscais da Emissora,
pela empresa de contabilidade contratada, de maneira satisfatéria, a critério doa
Debenturista;

caso nao se verifique a destinagdo dos recursos previstas na presente Escritura;

caso sejam distribuidos dividendos e/ou realizadas quaisquer outras formas de retirada
de caixa da Emissora, incluindo matuos e outras operagdes financeiras similares, de modo
que, a critério da Debenturista, possa prejudicar o desenvolvimento do Empreendimento
Imobilidrio, e/ou que se valham de recursos provenientes da comercializagdo das
unidades do Empreendimento Imobilidrio e/ou provenientes da presente Escritura;

caso, a qualquer momento, a Emissora ndo mantenha contratada empresa de
comercializagéo especializada no segmento do Empreendimento Imobiliario supracitado
para promover e realizar as vendas das respectivas unidades;

caso ndo seja enviada pela Emissora, sempre que solicitada pela Debenturista, toda e
qualquer documentagéo de natureza contabil, societaria e/ou fiscal referente 3 Emissora,
tais como, mas ndo se limitando, &s demonstragdes financeiras e contrato social de
referidas sociedades;

caso ndo sejam enviadas pelos Fiadores, sempre que solicitadas pela Debenturista, toda
e qualquer documentagéo referente as declaragdes de imposto de renda dos Fiadores;

caso a Emissora deixe de enviar & Debenturista, no prazo por esta estipulado, planilha
contendo a classificagdo de todas as despesas mensais pagas pela Emissora, divididas por
centro de controle;

caso a Emissora venha a praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social,
com esta Escritura ou com os demais Documentos da Operagéo;

caso a Emissora, bem como suas respectivas empresas afiliadas, socios, administradores,
funcionarios, empregados, ou qualquer pessoa a eles ligadas, sejam implicadas em
inquéritos civis ou criminais, ou sejam processadas ou condenadas por crime e/ou
violacdo da legislagdo socioambiental (em especial, mas sem limitaco, no que diz
respeito ao combate a exploragdo de trabalho infantil, da prostituicio ou de trabalho
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escravo e/ou aos danos ao meio ambiente) e/ou da legislacio de combate a corrupgao
e/ou a lavagem de dinheiro (principalmente, mas sem limitacdo, a Lei n.° 8.429, de 02 de
Junho de 1992, conforme alterada e Lei n.° 12.846, de 01 de agosto de 2013, conforme
alterada), ou de qualquer maneira sejam implicadas em situagbes que possam vir a
denegrir o nome, marca ou imagem do Debenturista e seus cotistas, gestores ou
administradores;

xxxii) caso a Emissora contrate outros financiamentos ou operagdes de captacdo de recursos
de qualquer natureza que n3o a presente Operac3o;

xxxiii) caso seja verificado, nos termos da clausula 4.5.5 acima, que os andamentos das obras e
demais providéncias de desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario estdo muito
distantes ou dispares daqueles inicialmente estimados no Cronograma Fisico-Financeiro.

14.2. Na ocorréncia de qualquer dos eventos descritos na clausula 14.1 acima, a Debenturista
devera notificar a Emissora para regularizar a pendéncia no prazo de 30 (trinta) dias ou apresentar
suas justificativas por escrito.

14.2.1. Caso a Emissora apresente suas justificativas por escrito, a Debenturista tera 30
(trintas) dias contados do recebimento das justificativas para se manifestar sobre a
manutencao ou ndo do vencimento antecipado.

14.2.2. Caso a Debenturista ndo se manifeste no prazo supramencionado, seu siléncio
devera ser interpretado, para todos os fins de direito, como a manutenc&o do vencimento
antecipado da divida.

14.3. Em qualquer hipétese de Vencimento Antecipado, a Emissora e/ou os Fiadores deverdo
pagar, no prazo de até 2 (dois) dias Uteis a contar do encerramento dos procedimentos previstos
na clausula 14.2 acima, o saldo devedor das Debéntures, somados a todos os outros valores
devidos por ocasido da Operagéo (tais como custos e despesas) e dos Documentos da Operagao,
bem como da Atualizagdo Monetéria e da Remuneragao até o efetivo pagamento, e acrescidos

de multa de 2% (dois por cento) (“Multa de Vencimento Antecipado”).

CLAUSULA DECIMA QUINTA - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTA
15.1. Debenturista podera, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral com a presenga da
Emissora, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, a fim de

deliberar sobre matéria de seu interesse.

15.2. As Assembleias Gerais do Debenturista (“AGD") poderdo ser convocadas pela Emissora ou
pelo Debenturista.

15.3. As AGD instalar-se-do com a presenca do Debenturista.
15.4. A presidéncia e a secretaria das AGD caberdo a quem o Debenturista indicar.
15.5. Nas deliberagbes das AGD, a cada uma das Debéntures em circulagdo cabera um voto,

admitida a constituicdo de mandatario, debenturista ou ndo. As matérias devero ser aprovadas
pelo Debenturista, Unico titular das Debéntures.
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15.6. Para os fins desta Escritura, “Debéntures em circulacio” significa todas as Debéntures
subscritas e ndo resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria e aquelas
pertencentes, direta ou indiretamente, (i) & Emissora; (ii) a qualquer controladora, controlada e/ou
coligada da Emissora; ou (iii) a qualquer diretor, conselheiro ou sécio da Emissora ou das demais
pessoas mencionadas nos itens anteriores, bem como seus cénjuges, companheiros ou parentes
até o 03° (terceiro) grau de qualquer.

15.7. As deliberagdes tomadas pelos Debenturista serdo validas e eficazes perante a Emissora e
possuirdo eficacia imediata, caso néo disposto de forma diversa pelo Debenturista.

15.8. Aplica-se a AGD, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Agoes.
CLAUSULA DECIMA SEXTA - PAGAMENTO DE TRIBUTOS

16.1. Com base na legislagéo fiscal vigente & época da assinatura desta Escritura, sobre a presente
Emiss@o as Partes entendem ndo incidem quaisquer impostos, taxas, contribuigdes ou quaisquer
outros tributos federais, estaduais ou municipais.

16.2. Caso qualquer érgéo competente venha a exigir, mesmo que sob a legislagdo fiscal vigente,
o recolhimento, pagamento e/ou retengdo de quaisquer impostos, taxas, contribui¢des ou
quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais, ou a legislacio vigente venha a sofrer
qualquer modificagdo ou, por quaisquer outros motivos, novos tributos venham a incidir sobre a
Emiss&o, devera ser avaliado o fato gerador de tal tributo para identificar o responsavel pelo
recolhimento, pagamento e/ou retencdo destes tributos.

16.2.1. Caso o responsével por tal pagamento seja a Emissora, esta devera acrescer a
tais pagamentos valores adicionais de modo que a Debenturista receba os mesmos
valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma retencdo ou deducdo fosse
realizada. A responsabilidade da Emissora é restrita ao acréscimo dos custos dos
tributos  supramencionados aos pagamentos realizados, permanecendo a
responsabilidade tributaria de cada uma das Partes de acordo com o estabelecido na
legislagdo pertinente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1. O descumprimento de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria prevista nesta Escritura,
respeitadas as penalidades especificas, acarretaré a parte infratora cumulativamente multa de 2%
(dois por cento) sobre o valor total desta Emissdo, acrescida de juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, calculados de forma pro rata diie, sobre o mesmo valor.

17.2. Todas e quaisquer notificagGes, solicitagdes, aprovagdes e demais comunicacbes com a
Emissora e com os Fiadores feitas por escrito e serdo consideradas validamente recebidas quando
entregues por servico de correio eletrénico ou, na impossibilidade deste, por meio de correio,
quando do recebimento nos seguintes enderecos:

Para a Emissora:

Residencial Haus Garten SPE S.A.
Endereco: Rua Rui Barbosa, 85

At.. Ademir Scobin Grigoli
Telefone: (44) 3224-6072
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E-mail: scobin@scobinengenharia.com.br
Para a Debenturista:

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado
Enderego: Rua Fidéncio Ramos, 195, conj. 71

At.: Lucas Elmor

Telefone: (11) 2657-4518

E-mail: gestao@hectarecapital.com.br

Para o Agente de Garantia:

Securitas Servigos fiduciarios LTDA

Enderego: Rua Estados Unidos, 548, casa 01, 2° andar
At. Fabiana Xavier

Telefone: (11) 3849-7766

E-mail: financeiro@securitasag.com.br

Para os Fiadores:

EDIFICAGOES PROJETOS E CONSTRUGOES CIVIS LTDA.

ADEMIR SCOBIN GRIGOLI

JOAO PAULO GOMES GRIGOLI

LUIS ANDRE SCOBIN GRIGOLI

LUfS CARLOS GOMES GRIGOLI

Endereco: Avenida Cerro Azul, n°® 2.507, Maringa/PR, CEP 87010-000
At.: Ademir Scobin Grigoli

Telefone: (44) 3224-6072

E-mail: scobin@scobinengenharia.com.br

17.2.1. Todos os atos e decisdes relevantes decorrentes desta Escritura que, de qualquer
forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses da Debenturista, deverao
ser comunicados a Debenturista no endereco acima informado, sendo dispensada a
publicacdo em jornal.

17.3. Nenhuma mudanga, alteragdo ou aditivo de qualquer disposi¢do desta Escritura tera efeito,
salvo se acordado por escrito entre a Emissora, os Fiadores e a Debenturista.

17.4. Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos do
Cédigo de Processo Civil.

17.5. Se qualquer disposi¢do desta Escritura for considerada nula, inexequivel, invalida ou
inoperante, nenhuma outra disposicao seréd consequentemente afetada. Da mesma forma, todas
as demais disposi¢des desta Escritura deverdo permanecer validas e exequiveis como se tal
disposicdo nula, inexequivel, invalida ou inoperante nio fosse parte deste instrumento. Nesse
caso, a Emissora compromete-se a negociar com a Debenturista a substitui¢do de tal disposi¢do
nula, inexequivel, invélida ou inoperante.

17.6. O nédo exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por qualquer Parte nio
constituira rendncia de tal direito.

17.7. Esta Escritura vincula a Emissora e os seus respectivos sucessores e cessionarios.
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17.8. A presente Escritura integra um conjunto de negociagbes de interesses reciprocos,
envolvendo a celebragéo, além desta Escritura, dos demais Documentos da Operacao, razdo por
que nenhum dos Documentos da Operagéo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

17.9. A partir da data de assinatura desta Escritura e salvo os casos em que a Debenturista tiver
agido com dolo, a Emissora e suas subsidiarias obrigam-se a indenizar e manter a Debenturista
indene, nos limites de suas respectivas responsabilidades, contra quaisquer demandas,
obrigacGes, perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pela
Debenturista originados de ou relacionados a: (i) falsidade contida nas declaragdes prestadas pela
Emissora e suas subsidiérias, conforme o caso, nos Documentos da Operagao; (ii) agdo ou omissdo
dolosa ou culposa da Emissora conforme o caso; (jii) demandas, acGes ou processos promovidos
para discuss&o dos créditos decorrentes da presente Escritura; ou (iv) ressarcimento de despesas,
referentes ao cumprimento de obrigagdes da propria Emissora e suas subsidiarias, conforme o

caso (“Obrigacées Adicionais”).

17.9.1. Sem prejuizo da obrigacdo assumida acima, a Emissora e suas subsidiarias
obrigam-se a fornecer tempestivamente os documentos e informagées de que dispdem
e que sejam necessérios para defesa dos interesses da Debenturista contra as demandas,
processos, agdes, obrigagdes, perdas e danos mencionados no item 17.9 acima.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - LEI APLICAVEL E SOLUCAO DE CONFLITOS

18.1. Os termos e condigbes desta Escritura devem ser interpretados de acordo com a legislacdo
vigente na Republica Federativa do Brasil.

18.2. As Partes envidardo seus melhores esforgos para alcancar um acordo sobre uma disputa,
controvérsia ou demanda oriunda, ou relacionada ao presente instrumento, incluindo, sem
limitacdo, qualquer questdo relacionada com a existéncia, validade, rescisdo ou violagdo do
presente instrumento.

18.3. As Partes desde j& convencionam que toda e qualquer controvérsia sera obrigatbria,
exclusiva e definitivamente resolvida por meio de arbitragem, a ser instituida e processada de
acordo com o Regulamento do Centro de Arbitragem da Camara de Comércio Brasil-Canad4
(“Camara”) por trés arbitros, indicados de acordo com citado Regulamento. A administracdo e o
correto desenvolvimento do procedimento arbitral caberdo & Camara. O procedimento arbitral
tera: (i) lugar na Cidade de S3o Paulo, no Estado de S&o Paulo, local onde devera ser proferida a
sentenca arbitral; (ii) como idioma oficial o portugués; e (i) como lei aplicavel a da Republica
Federativa do Brasil. As Partes resolvem, de comum acordo que, para dirimir litigios, a Cdmara
devera adotar primeiro as clusulas deste instrumento e, na omiss3o, utilizara o disposto na
legislagdo brasileira. Ressalta-se que no caso de conflito entre as normas prevalecera o previsto
neste instrumento.

18.3.1. A Parte interessada em iniciar o procedimento de arbitragem notificar4 a Camara
sobre sua intengdo de comegar um procedimento de arbitragem e, ao mesmo tempo,
notificaré também a outra parte, sujeito &s normas da Camara.

18.3.2. A sentenca da arbitragem ser4 pronunciada apés a conclusdo do procedimento,

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, segundo os requisitos da Lei n° 9.307/96
(Lei de Arbitragem Brasileira). Exceto conforme previsto na lei acima mencionada, nenhum
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recurso sera interposto contra a sentenga de arbitragem, a qual ter4, para as Partes, o
valor de uma deciséo final e inapelavel.

18.4. Ndo obstante as disposigbes estabelecidas acima, as Partes ndo estido impedidas de buscar
medidas cautelares no foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo (ou qualquer outro
remédio legal que ndo possa ser obtido segundo a Lei n° 9.307/96, incluindo, entre outras, a
protecdo especifica fornecida pelo artigo 461 do Cédigo de Processo Civil), cuja concessao seja
considerada essencial o procedimento arbitral e a tutela de seus direitos. As partes reconhecem
que a necessidade de buscar qualquer medida cautelar junto a uma autoridade judicial
competente ndo & incompativel com a escolha de uma corte de arbitragem, nem constituira uma
renincia com relagdo a sua execugdo e/ou sujeigdo aos procedimentos de arbitragem.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 06 (seis)
vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo subscritas.

Séo Paulo, 04 de fevereiro de 2020

[O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco] | .
[Pagina de assinaturas a sequir] Ml / M/

S.,
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ANEXO 1
BOLETIM DE SUBSCRICI"\O % \§© LV} /L(/%/
DATA: 04 de fevereiro de BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES NAO : 0
2020 CONVERSIVEL EM ACOES, DA ESPECIE COM

Para os fins deste boletim de subscri¢do (“Boletim de Subscri¢do”), adotam-se as defini¢des constantes no Instrumento Particular
de Escritura de Primeira Emissdo Privada de Debéntures Ndo Conversivel em Acles, da Espécie Com Garantia Real, da

RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A. firmado em 04 de fevereiro de_ 2020 (“Escritura de ’Emigséo de Debéntures").

Emissora:

Dados da Emissdo L. Vil !\I?r.mnal Valor Nominal Global
Série Qtd. Unitario
Local Data Emissdo R$ R$
Emisséo. . 11.475.000, ilhé
S0 missac. 11475 (onze mil | R$1.000,00 wm | R¥ 1147500000 (onze milhges
04/02/2020 M quatrocentos e setenta e cinco mil
Paulo . - 12 18 quatro centos e mil reais), na Data R o N
_sp Vencimento Final: setentas cineo) dis Emislic reais) (“Valor de Principal”)., na
04/08/2022 ) Data de Emiss3o.
\{ ,,,,,, ii I I’ ﬂ “ e ’ \ Ko : e
AMORTIZACAO JUROS REMUNERATORIOS
Atualiza¢do Monetéria Forma de Pagamento Taxa Efetiva Forma de Pagamento
18,02% (dezoito inteiros
e dois centésimos por
cento) ao ano,
sApHalizada Nos termos previstos para
Atualizacdo mensal, o Indice de diariamente, com base P P

Precos ao Consumidor, apurado e
divulgado pelo IBGE ("IPCA/IBGE").

Nos termos  previstos
amortizagdo da 12 Série.

para

agamento
em um ano de 252|P%9 7.8
. remuneratorios
(duzentos e cinquenta e Série

dois) dias a partir da
Data de Emissdo sobre
o] Valor Nominal
Unitario.

da 12

juros

Forma:

Nominativa, sem emissdo de cartulas ou certificados.

Garantias:

disposta na Escritura de Emiss3o:

a) Cessao Fiduciaria;

b) Alienacdo Fiduciaria de Acdes;

Estdo sendo constituidas as seguintes garantias para a presente Emissdo, na forma
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Registro N°
2.049.725 .
ici o retaria Fazenda . Civil T. Justi M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Tot:
22/10/2021 OfR$82‘.480,25 EsaRj$704,92 = R|;482[,j47 e ;$130,54 :::70,22 R$ 119,05 R$51,98 R$0,00 R$0,00 R$4.139,43
\Q’;\ @\ )
)
o4 |
0/ M
) Fianga; e ; \q’;
d) Fundo de Reserva; \’ V
Data da Escritura de Emissdo de : [
Bebanture: 04 de fevereiro de 2020 J

Nome ou Denominacédo Social: CPF ou CNPJ:

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado 34.081.563/0001-73
Endereco: N°; Complemento:
Avenida Brigadeiro Faria Lima 2277 2° andar
Bairro: Cidade: | UF: Pais:
Jardim Paulistano ~80 SP Brasil

Paulo

=S ES | .
Di S

VALOR DE INTEGRALIZACAO POR

SUANTIDADE DEBENTURE

VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO

11.475 (onze mil -
qualrecentas & saterita @ RS 1.000,00 (um mil reais) R$ 11.475.000,00 (onze milhdes quatrocentos e setenta

e cinco mil reais)

cinco)

As Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente nacional, por meio de Transferéncia Eletrdnica Disponivel - TED na conta

corrente 6377-0, agéncia 6613, Banco Bradesco, de titularidade da SECURITAS SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA. (CNPJ sob o n°
30.076.598/0001-63).

DESAO AOS TER

O Subscritor, neste ato, declara, em carater irrevogével e irretrata
Conversivel em Acdes, da Espécie Com Garantia Real, da Emissora, para os devidos fins que conhece, esta de acordo e por isso
adere a todas as disposicdes constantes deste Boletim de Subscri¢do e da Escritura de Emissdo de Debéntures, a qual foi firmada
de acordo com a autorizagdo da Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, datada de 03 de fevereiro de 2020, e realizada
em observancia ao disposto no artigo 59 da Lei das Sociedades por Acdes.

Séo Paulo - SP, 04 de fevereiro de 2020.

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado

Subscritor

Emissora

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO II
CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO 2
Realizado | fev-20 mar-20 | abr-20 | mai-20 | jun-20 | jul-20 | ago-20 | set-20
Fisico 9,54% 0,67% 1,56% 2,54% 3,29% 3,48% 3,88% 3,21% 3,30%
Financeiro | 1.115.126 | 78.789 182.566 | 296.769 | 384.568 | 406.311 | 453.754 | 374.526 | 385.038
out-20 | nov-20 | dez-20 | jan-21 | fev-21 | mar-21 | abr-21 | mai-21 jun-21 | jul-21
2,86% 3,21% 3,90% 3,20% 3,28% 3,74% 3,06% 3,65% 4,95% 5,50%
333.754 | 374.643 | 456.024 | 374.451 | 382.683 | 437.209 | 357.969 | 426.459 | 578.096 | 642.351 /
ago-21 | set-21 | out-21 | nov-21 | dez-21 | jan-22 Total ) 2%
7,52% 1,77% 6,06% 3,29% 3,76% 2,78% 100,00% ) 4 "’:
878.922 | 908.250 | 708.154 | 384.167 | 439.363 | 324.434 | 11.684.378 Vv \@ i
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documento em papel foi digitalizado nos termos da Lei n° 12.682 / 2012, tendo sido cumpridos todos os requisitos
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ESCRITURA DE PRIMEIRA EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURE NAO CONVERSIVEL EM
ACOES, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL, DA RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A.

Por este instrumento particular, as Partes

RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Maringa,
Estado do Parana, na Rua Rui Barbosa, n° 85, Zona 07, CEP 87.020-090, inscrita no CNPJ sob o n°
34.719.796/0001-59, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”);

HECTARE I FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, fundo de
investimento constituido sob a forma de condominio especial aberto, inscrito no CNPJ sob o n°
34.081.563/0001-73, neste ato representado por sua instituicdo administradora, Vértx
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilisrios Ltda., instituicdo financeira, com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88
(“Debenturista”);

SECURITAS SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Estados Unidos, 548, casa 01, 2° andar, CEP 01.427-000, inscrita
no CNPJ sob o n° 30.076.598/0001-63, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Agente de Garantia");

E, na qualidade de fiadores,

EDIFICAGOES PROJETOS E CONSTRUGOES CIVIS LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Maringa, Estado do Parana, na Avenida Cerro Azul, n° 2.507, inscrita no CNPJ sob o n°
72.652.891/0001-60, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Edificagbes”);

ADEMIR SCOBIN GRIGOLI, brasileiro, casado sob o regime da comunh&o universal de bens,
engenheiro, residente e domiciliado na Cidade de Maring4, Estado do Parana, na Av. Bento
Munhoz da Rocha Netto, n® 750, CEP 87.030-010, inscrito no CPF sob o n® 331.051.899-04,
portador da cédula de identidade RG n 1406045-6 SESP/PR (“Sr. Ademir");

JOAO PAULO GOMES GRIGOLI, brasileiro, solteiro, engenheiro, residente e domiciliado na
Cidade de Maring4, Estado do Paran4, na Rua Vaz Caminha, n° 851, CEP 87.010-420, inscrito no
CPF sob o n° 051.026.099-39, portador da cédula de identidade RG n° 9186574-2 SESP/PR (“Sr.
Jodo Paulo”);

LUIS ANDRE GOMES GRIGOLI, brasileiro, solteiro, engenheiro, residente e domiciliado na Cidade
de Maringé, Estado do Parana, na Rua Vaz Caminha, n® 851, CEP 87.010-420, inscrito no CPF sob
0 n° 054.192.619-52, portador da cédula de identidade RG n°® 9186570-0 SESP/PR (“Sr._Luis
André”); e

LUIS CARLOS GOMES GRIGOL], brasileiro, casado sob o regime da comunho parcial de bens,
engenheiro, residente e domiciliado na Cidade de Maringé, Estado do Paran4, na Av. Dr. Gastio
Vidigal, 2268, apartamento 801-B, CEP 87050-713, inscrito no CPF sob o n® 054.192.969-00,
portador da cédula de identidade RG n° 9.186.573-4 SESP/PR (“Sr._Luis Carlos” e, quando
mencionado em conjunto com Edificagdes, Sr. Ademir, Sr. Jodo Paulo e Sr. Luis André,
simplesmente denominados “Fiadores");
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(Emissora, Debenturista, Agente de Garantia e Fiadores doravante denominados em conjunto
como “Partes” e cada qual, individual e indistintamente, como “Parte”).
- &, ainda, na qualidade de cénjuges anuentes,

DIRCE APARECIDA GOMES GRIGOLI, biéloga, nascida em 02/10/1956, portadora do RG:
1.282.833-0 e CPF: 495.109.759-15 (“Sra. Dirce");

CLAUDIA VASQUES MARCONI GRIGOLI, médica veterinaria, nascida em 22/10/1987, portadora
do RG: 8.877.072-2 e CPF: 063.984.099-06 (“Sra. Claudia” e, quando mencionada em conjunto com
a Sra. Dirce, simplesmente denominadas “Cénjuges Anuentes”).

CONSIDERANDO QUE:

a) a Emissora esta desenvolvendo um empreendimento imobiliario localizado na Cidade de
Maringd, Estado do Paran, denominado “Condominio Haus Garterf, na modalidade de
incorporagéo imobiliaria, nos termos da Lei n.° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 (“Lei 4.591/64"),
no imével objeto da matricula n® 44.838, da 32 Serventia Registral da Comarca de Maringa-PR
(‘Imével”), destinado a uso residencial, conforme registro n°® R-03-44.838 realizado na referida
matricula em 18 de maio de 2018 (“Empreendimento Imobilidrio”);

b) o objetivo da presente emissdo de debéntures é a captacio de recursos pela Emissora
para aplicagdo no desenvolvimento do Empreendimento Imobiliério;

) as Partes, os Fiadores e a Anuente celebram ainda, nesta data, os seguintes documentos:

c1) “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Acées” ("Alienacdo Fiduciaria
de Aces"), por meio do qual os sécios da Emissora alienam fiduciariamente em favor do
Agente de Garantia a totalidade das agbes representativas do capital social da Emissora
em garantia das ObrigagSes Garantidas (conforme abaixo definidas);

c.2) “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Créditos e Outras Avengas”
(“Cessdo Fiduciéria de Créditos”), por meio do qual a Emissora cede fiduciariamente em
favor do Agente de Garantia, em garantia das Obrigacbes Garantidas, os créditos e
recebiveis decorrentes da comercializagdo dos unidades do Empreendimento Imobiliario
(“Direitos Creditérios”);

c.3) “Contrato de Prestagdo de Servicos de Monitoramento de Carteira de Créditos”
(“Contrato de Servicing”), por meio do qual a Emissora contrata a ARKE SERVICOS
ADMINISTRATIVOS E RECUPERACAO DE CREDITO LTDA. (CNPJ sob o n°
17.409.378/0001-46) (“Servicer”) para realizar, em beneficio do Agente de Garantia, os
servigos de servicing da carteira dos Direitos Creditérios; e

c4) “Contrato de Prestagdo de Servicos de Agente de Garantia e Outras Avengas”
(“Contrato de Agente de Garantia”), por meio do qual a Emissora contrata o Agente de
Garantia, com o objetivo de controlar, conciliar e resguardar os recursos financeiros da
Operagdo, para (i) intermediar o recebimento e posterior pagamento dos recursos que a
Debenturista deve transferir a Emissora a titulo de integralizacdo das Debéntures, dos
recursos que a Emissora deve pagar a Debenturista e dos recursos relativos aos Direitos
Creditérios; e
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d) desta forma, os seguintes documentos integram a operagao financeira na qual a presente
Escritura se insere (“Operacdo”): (i) esta Escritura; (ii) a Cessdo Fiduciaria de Créditos; (iii) a
Alienacdo Fiduciaria de Agdes; (iv) o Contrato de Servicing; e (v) o Contrato do Agente de
Garantia (“Documentos da Operacgao”).

Vém, na melhor forma de direito, celebrar a presente Escritura de Primeira Emissio Privada de
Debéntures N&o Conversivel em Agdes, da Espécie Com Garantia Real, da RESIDENCIAL HAUS
GARTEN SPE S.A. (respectivamente, “Escritura”), de acordo com os seguintes termos e
condigées:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGAO E REQUISITOS PARA A EMISSAO

1.1. A Unica série (“Série Debénture") da primeira emissdo ("Emissdo”) de debénture da Emissora,
nos termos desta Escritura de Emissdo de Debénture (“Debénture”) e a celebragdo desta Escritura
de Emissdo de Debénture foram devidamente deliberadas e autorizadas pela Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora realizada em 03 de fevereiro de 2020 ("AG").

1.2. Sem prejuizo das demais Condi¢ées Precedentes estabelecidas na clausula Segunda abaixo,
a efetivagdo da Emissdo das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento dos seguintes
requisitos, descritos abaixo nos termos do artigo 62 da Lei n° 6.404/76 (“Requisitos da Emissdo”):

a) arquivamento na JUCESP da ata da AG da Emissora que deliberou a emissdo das
Debéntures e sua publicagdo nos jornais, na forma da lei;

b) registro da Escritura na JUCESP; e

) constituicdo das Garantias da Operacao.

1.3. Ap6s a efetiva subscrigdo e integralizacdo das Debéntures, a perda ulterior de quaisquer dos
requisitos acima listados n&o invalidara, anulard ou de qualquer outra forma prejudicara em
qualquer grau os direitos do titular das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissdo de
Debénture.

1.4. As Conjuges Anuentes comparecem na presente Escritura para anuir com a Fianga prestada
pelos Fiadores, em atendimento ao artigo 1.647 do Cédigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da
garantia prestada e seus termos a qualquer tempo.

CLAUSULA SEGUNDA - CONDICOES PRECEDENTES

2.1. Esta Escritura, os Documentos da Operagéo e a captacdo de recursos encontram-se sujeitos
ao implemento de condi¢des precedentes nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, de modo a
somente produzir efeitos quando da verificagdo cumulativa dos seguintes eventos ("Condicbes
Precedentes"):

a) celebragdo valida e eficaz de todos os Documentos da Operagao;
b) cumprimento dos Requisitos da Emisséo;
o) apresentacdo de vias originais ou copia autenticada dos atos societarios da Emissora e

dos Fiadores que aprovaram, conforme aplicavel, a operacdo de captagdo de recursos, a
assinatura dos Documentos da Operacio, e a constituicdo de suas garantias devidamente;
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d)

e)

a)

h)

registro da Cessdo Fiduciéria de Créditos nos Cartérios de Titulos e Documentos da
sede/domicilio das Partes signatérias, quais sejam, nas Comarcas de Sio Paulo/SP,
Maringa/PR;

registro da Alienagdo Fiduciéria de Acdes nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos da sede das Partes signatarias, nas Comarcas de Sao Paulo/SP, Maringa/PR
€

concluséo satisfatéria, ao exclusivo critério da Debenturista, da auditoria juridica da
Emissora, dos Fiadores, dos antecessores do imével onde estd localizado o
Empreendimento Imobilidrio, mediante entrega de relatério de auditoria juridica pelos
assessores legais contratados para a Operagao;

conclusdo satisfatéria, ao exclusivo critério da Debenturista, da auditoria juridica e
financeira dos contratos imobiliarios representativos dos Direitos Creditérios, mediante
entrega de relatério de auditoria pelo Servicer contratado para a operagao (“Relatério do
Servicer");

a inexisténcia de inscri¢des em 6rgdos de protecio ao crédito, em nome da Emissora e/ou
dos Fiadores, de valor individual igual ou superior a R$ 10.000,00 (dez mil reais), ou em
valor agregado de R$ 100.000,00 (cem mil reais);

ndo verificagdgo de nenhuma das hipéteses de Vencimento Antecipado, mediante
recebimento de declaragio da Emissora neste sentido;

2.1.1. Correrdo por conta da Emissora todas as despesas, taxas e/ou emolumentos
devidos e necessarios a formalizagdo dos Documentos da Operacao.

2.1.2. Na hipétese da ndo implementagdo das Condicdes Precedentes em até 60
(sessenta) dias corridos a contar da presente data, este instrumento podera ser
considerado resolvido de pleno direito pela Debenturista, ndo produzindo quaisquer
efeitos entre as Partes. Nesta hip6tese, a Emissora devera reembolsar a Debenturista e os
prestadores de servico da operagdo por todas as despesas eventualmente incorridas,
desde que devidamente comprovadas.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

3.1. A presente Emissdo e as Debéntures apresentam as seguintes caracteristicas:

Emissao: Esta Escritura representa a 12 (primeira) emissdo de Debéntures da
Emissora.
Valor Total da R$ 11.475.000,00 (onze milhées quatrocentos e setenta e cinco mil
Emiss3o: reais) ("Valor de Principal”).
Quantidade de Serdo emitidas um total de 11.475 (onze mil quatrocentas e setenta e
Debéntures: cinco) Debéntures.
Séries: Esta emissdo esté dividida em 1 (uma) série (“Série”), sendo:
® 12 Série com 11.475 (onze mil, quatrocentos e setenta e cinco)
Debéntures.
Valor Nominal O valor nominal unitério para as Debéntures é de R$ 1.000,00 (mil
Unitario: reais) (“Valor Nominal Unitério”).
Data de Emiss&o: 04 de fevereiro de 2020 (“Data de Emissdo”).
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Data de 04 de agosto de 2022 (“Data de Vencimento”).

Vencimento:

Atualizagéo Se daré com base na variaggo do fndice de Precos ao Consumidor,

Monetaria: apurado e divulgado pelo IBGE ("IPCA/IBGE"), e sera calculada e paga
nos termos da clausula Quinta abaixo (“Atualizacdo Monetaria”).

Remuneragéo: 18,02% (dezoito inteiros e dois centésimos por cento) ao ano, a ser e
paga nos termos da clausula Quinta abaixo. (‘Remuneracédo”).

Classe: Simples, ndo conversivel em acées da Emissora.

Espécie: As Debéntures sdo da espécie com garantia real.

Forma: As Debéntures sdo emitidas sob a forma nominativa, sem emissio de
cartulas ou certificados.

3.2. A Emissora devera destinar a totalidade dos recursos captados por meio das Debéntures,
integral e exclusivamente, para realizagdo das obras de construcdo civil e demais custos e
despesas para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario (“Destinacio de Recursos”).

CLAUSULA QUARTA - DISTRIBUIGAO, REGISTRO SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

Distribuicdo e Registro

4.1. A distribuicdo das Debéntures ndo seré objeto de distribuicao publica, portanto ser4 privada
sem a intermediagdo ou esforgo de venda por parte de instituicbes integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, de modo que nem a Emissdo e tampouco as Debéntures serdo
registradas perante a CVM ou a ANBIMA.

4.1.1. Sem prejuizo do disposto na clausula 4.1 acima, as Debéntures serdo registradas na
B3 - segmento CETIP UTVM (“CETIP"), sendo sua eventual negociacio (cessdo) e
transferéncia seréo feitas eletronicamente devendo, apés tal registro, ser considerado o
legitimo titular das Debéntures aquela pessoa que assim conste do registro na CETIP.

Subscricdo

4.2. A Debenturista desde j& se compromete a, em até 5 (cinco) dias apés cumprimento das
Condigbes Precedentes, realizar a subscri¢do da totalidade das Debéntures, mediante assinatura
de Boletim de Subscrigéo na forma da minuta constante do Anexo I a esta Escritura.

4.2.1. Ao assinar o Boletim de Subscricdo, a Debenturista anui, e fica automaticamente
obrigada a cumprir integralmente, com todos os termos e condicbes desta Escritura de
demais Documentos da Operacio.

4.3. Até que realizado o registro de que trata a clausula 4.1.1 acima, a titularidade das Debéntures
sera comprovada pela inscrigdo do nome da Debenturista no Livro de Registro de Debéntures e
no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures da Emissora e eventuais transferéncias das
Debéntures deverdo igualmente ser escrituradas em referidos livros.

4.3.1. O Livro de Registro de Debéntures e o Livro de Registro de Transferéncia de
Debéntures serdo custodiados, até o resgate integral das Debéntures, pela Emissora,

cabendo a essa a realizagdo de todos os langamentos e averbacdes devidos.

4.3.2. A Emissora, quando de cada integralizagido das Debéntures, devera emitir, em favor
da Debenturista, certiddo do Livro de Registro de Debéntures, contendo todas as
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informacgdes sobre as Debéntures integralizadas, incluindo data e valor da integralizagdo,
o registro do nome da Debenturista, bem como o niimero de Debéntures de titularidade
da Debenturista, o enderego da Debenturista e, caso disponivel, endereco eletrénico (e-
mail), devendo referida certiddo ser assinada pelos representantes legais da Emissora, em
até 07 (sete) dias da integralizacdo das Debéntures.

Integralizacdo

4.4. A integralizagdo das Debéntures ocorrerd em moeda corrente nacional, mediante depésito
na conta corrente n°® 6377-0, agéncia 6613, mantida junto ao Banco Bradesco e de titularidade da
Agente de Garantia (“Conta Centralizadora”).

44.1. O valor de integralizagdo de cada Debénture correspondera ao seu ao Valor
Nominal Unitério, sem qualquer reajuste pela Atualizacdo Monetaria ou Taxa de Juros
Remuneratérios.

4.4.2. Nao serdo permitidas integralizagées parcial ou fracionaria de cada Debénture, ou
seja, integralizacdo em valor diferente do Valor Nominal Unitario.

4.5. Mensalmente, ou em outra periodicidade acordada pelas Partes ou necesséria para a
manutencdo do regular andamento do desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, o
prestador de servigos indicado pelo Agente de Garantia e contratado pela Emissora elaborara e
fornecera as Partes o relatério de medigdo das obras do Empreendimento Imobilirio (“Relatério

de Medicdo").

4.5.1. Com base no Relatério de Medigdo o Agente de Garantia ir4 atualizar o Cronograma
Fisico-Financeiro do Empreendimento Imobilidrio que segue como Anexo II
(“Cronograma__Fisico-Financeiro”). Com base no Cronograma Fisico-Financeiro
devidamente atualizado (“Cronograma Atualizado”) e nas informagdes pertinentes aos
Direitos Creditérios recebidas do Servicer, o Agente de Garantia calcularé a projecio da
exposicéo de caixa do Empreendimento Imobilidrio para o préximo més, ou outro periodo
acordado pelas Partes, considerando, inclusive, os demais custos e despesas da Operacéo
componentes da Ordem de Pagamentos (“Exposicio de Caixa").

4.5.2. A Exposicao de Caixa considerara tanto as despesas e custos a serem incorridos, as
receitas a serem recebidas pela Emissora decorrentes dos Direitos Creditérios, quanto
eventuais sobras de caixa ainda disponiveis na data base fixada.

453. O Agente de Garantia solicitara, entdo, a Debenturista a integralizacdo de
Debéntures em valores correspondentes aqueles apurados na Exposicéo de Caixa para o
periodo em quest&o e cujos recursos ser3o liberados & Emissora na forma da Clausula 4.6
abaixo.

4.54. As Partes deverdo acompanhar a evolugédo do consumo pelo Empreendimento
Imobilidrio dos recursos disponiveis na Conta Centralizadora de modo que realizem,
sempre que necessario para assegurar o regular andamento do Empreendimento
Imobiliario, o célculo da Exposicdo de Caixa para o préximo periodo com a respectiva
integralizacdo de Debéntures e liberagdo dos correspondentes valores & Emissora na
forma da Clausula 4.6 abaixo.
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4.5.5. Caso o Relatério de Medigdo e, consequentemente, o Cronograma Atualizado
aponte que os andamentos das obras e demais providéncias de desenvolvimento do
Empreendimento Imobili4rio estdo muito distantes ou dispares daqueles inicialmente
estimados conforme Cronograma Fisico-Financeiro anexo a esta Escritura, fica desde logo
facultado ao Agente de Garantia suspender as chamadas de integralizacdo das
Debéntures (e, consequentemente, as liberacdes dos correspondentes recursos na forma
da clausula 4.6 abaixo), e/ou a decretar o vencimento antecipado da divida representada
pelas Debéntures, nos termos da clusula 14.1 abaixo.

Liberacdo dos Recursos

46. A liberagdo, pelo Agente de Garantia para a Emissora, dos recursos provenientes da
integralizagdo das Debéntures ocorrera em até 2 (dois) Dias Uteis contados da integralizagdo das
Debéntures, mediante depésito na conta corrente n°® 154.241-9, agéncia 4340, mantida junto ao
Banco Sicoob de sua titularidade (“Conta Autorizada”), e ser4 a parcela do valor da Exposi¢do de
Caixa que corresponda as obras e demais despesas diretas relacionadas ao desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario.

Cancelamento

4.7. As Debéntures porventura n3o integralizadas deverdo, ao final do prazo desta Escritura, ou
quando da amortizagdo e quitagdo total dos valores devidos em decorréncia desta Escritura, ser
canceladas pela Emissora.

CLAUSULA QUINTA - REMUNERACAO

Atualizacdo Monetéria

5.1. Sobre o Valor Nominal Unitério de cada Debénture incidira atualizacdo, a partir da data de
integralizacdo da respectiva Debénture, com base na variagdo do IPCA/IBGE,

5.1.1. A Atualizacdo Monetéria sera aplicavel desde que a variacio do IPCA/IBGE seja
positiva, devendo a variagdo negativa ser desconsiderada, de modo que, nesta hipétese,
n&o sera realizada corre¢do monetaria (“Atualizacdo Monetaria”).

5.1.2. Os valores correspondentes & Atualizacdo Monetéria serdo pagos, juntamente com
0 pagamento da Remuneragdo das Debéntures, (i) mensalmente, todo dia 15 (quinze) do
més (“Data(s) de Pagamento”); ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um resgate
ou amortizagdo extraordinaria das Debéntures.

5.1.3. A Atualizagdo Monetéria devida em cada Data de Pagamento, ou na data de uma
amortizacdo ou resgate extraordinario, conforme o caso (representada pela sigla “AM"),
sera calculada utilizando-se a férmula abaixo:

Atualizacdo Monetéria

AM = VNa - VNe,

Onde:
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AM = valor unitario da Atualizagdo Monetaria, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento

VNa: Valor Nominal Unitario Atualizado de cada Debénture, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, da seguinte forma:

VNa =VNe x C,

Onde:

VNe: Valor Nominal Unitério, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento; e

C = fator acumulado das varia¢ées mensais da Atualizacdo Monetéria, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

d
oo (N £
B (le_l)
Onde:

NIk = valor do nimero-indice da Atualizacio Monetéria divulgado no més anterior ao més de
atualizacdo (e.g. para 0 més de atualizacio outubro, utilizar-se-4 o indice divulgado em
setembro, que se refere a agosto);
NIk.1 = valor do nimero-indice da Atualizacido Monetaria divulgado no més anterior ao més
“k” (e.g. utilizar-se-4 o indice divulgado em agosto, que se refere a julho);
dup = nimero de Dias Uteis entre a data da integralizacdo da respectiva Debénture, ou a data
em ocorreu o Ultimo pagamento da Atualizacdo Monetaria, conforme o caso, inclusive, e a data
de célculo, exclusive, sendo “dup” um nimero inteiro; e
dut = nimero de Dias Uteis entre a data da integralizagdo da respectiva Debénture, ou a data
em ocorreu o Ultimo pagamento da Atualizacido Monetaria, conforme o caso, inclusive, e a
proxima Data de Pagamento, exclusive, limitado ao nGmero total de Dias Uteis de vigéncia do
namero-indice da Atualizagdo Monetéria, sendo “dut” um nimero inteiro.
dup
Nl

O fator resultante da expressdo (F—)"“t é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

= d P . # .
O fator resultante da expressdo diu’: € considerado com 9 (nove) casas decimais, sem

arredondamento.

=~ NI 4 ” % . »
O fator resultante da expressao = k& considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

O ndmero-indice da Atualizagdo Monetéria devera ser utilizado considerando idéntico nimero
de casas decimais divulgado pelo 6rgéo responsavel por seu calculo.

Caso o numero-indice da Atualizagdo Monetéria ainda nio esteja disponivel até 05 (cinco) dias
antes da referida data de pagamento, utilizar-se-4 a Gltima variagdo mensal positiva da
Atualizacdo Monetéria referente ao periodo anterior. A variacdo positiva serd utilizada
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provisoriamente para fins de calculo. Caso haja efetivo pagamento com a utilizacio da variagdo
positiva, o saldo devedor da Debénture ndo sera ajustado no momento da divulgacio do
numero indice e nem havera compensag6es entre as partes.

O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais
remotos.

Remuneracdo

5.2. A Remuneragdo das Debéntures é de 18,02% (dezoito inteiros e dois centésimos por cento)
a0 ano, capitalizada diariamente, de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado, a partir da data de integralizacdo da respectiva Debénture.

5.2.1. A Remuneracao seré devida a partir da data de integralizagdo de cada Debénture e
serad paga, juntamente com a Atualizagdo Monetéria, (i) mensalmente, toda Data de
Pagamento; ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um resgate ou amortizagdo
extraordinaria das Debéntures.

5.22. A Remuneragdo devida em cada Data de Pagamento, ou na data de uma
amortizacdo ou resgate extraordinario, conforme o caso (representada pela sigla “J"), sera
calculada utilizando-se a férmula abaixo:

Remuneracédo
J = VNe x (FJ - 1), onde:
J = valor unitario da Remuneracdo calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = conforme definido acima;

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

Fj = (1+10)7%

Onde:

i = a Remuneragdo, conforme indicada no item “xv" da clausula 2.6 acima, informada com 4
(quatro) casas decimais;

dup = NUmero de Dias Uteis entre a Gltima Data de Pagamento, ou a data do ultimo
pagamento de Remuneragéo no caso de amortizagdo ou resgate, inclusive, e a data de célculo
para o pagamento em quest&o, exclusive.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACOES

Data de Vencimento

6.1. A Emissora pagaré toda a importancia devida 2 titulo de saldo devedor do valor de principal
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das Debéntures até a Data de Vencimento.

6.1.1. O recebimento fora do prazo avengado constituira mera tolerancia, e nio afetara
0 vencimento ou os demais itens e condicdes desta Escritura, nem importara em novacéo

ou modificagdo do quanto ora acordado, inclusive quanto aos encargos resultantes da
mora.

Amortizacdo Extraordinéria Compulséria

6.2. A partir da finalizagdo das obras do Empreendimento Imobiliario, com a respectiva obtengao
do “Habite-se” e consequente conclusdo das liberaces de recursos, todos os valores
correspondentes aos pagamentos ou aos repasses dos Direitos Creditérios, objeto da Cessdo
Fiduciaria de Créditos, que sobejarem o quanto necessério para fazer frente ao pagamento da
Atualizagdo Monetaria, da Remuneracdo e das demais despesas descritas na Ordem De
Pagamentos deverdo ser utilizados para amortizacdo extraordinaria do valor de principal das

Debéntures (“Amortizacio Extraordinéria Compulséria”).

6.2.1. Caso a Amortizagdo Extraordinaria Compulséria ndo seja suficiente para liquidar a
totalidade do saldo devedor desta Escritura no prazo de 12 (doze) meses, contados da
obtencéo do “Habite-se”, havera o vencimento antecipado da presente Escritura, devendo
nesta hipétese a Emitente pagar a totalidade do saldo devedor em aberto, no prazo de
10 (dez) dias uteis, contados do esgotamento de referido prazo de 12 (doze) meses.

Amortizacdo Extraordinéria Para Reenquadramento da Raz3o de Garantia

6.3. Caso ndo verificada, a qualquer tempo em qualquer uma das Datas de Apuragéo, o
cumprimento da Razdo de Garantia de que trata a clausula 9.1 abaixo, a Emissora e/ou Fiadores
deverdo, em até 3 (trés) dias Uteis contados do recebimento de notificacio do Agente de Garantia
neste sentido, realizar a amortizagdo das Debéntures em montante suficiente para
reenquadramento da Razédo de Garantia (“Amortizacdo Extraordinaria Para Reenquadramento da

Razdo de Garantia").
Amortizacdo Extraordinria Facultativa

6.4. Apds 12 (doze) meses contados da Data de Emissdo a Emissora poder4, a seu exclusivo critério
e sem 6nus ou penalidades, amortizar parcialmente ou totalmente as Debéntures além do quanto
sera amortizado a titulo de Amortizagdo Extraordinaria Compulséria, desde que ndo esteja
inadimplente com as obrigacdes pecunirias previstas nesta Escritura (“Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa”).

6.4.1. A Amortizacdo Extraordinaria Facultativa devera ser informada & Debenturista,
mediante notificagdo escrita, com um prazo minimo de 30 (trinta) dias de antecedéncia
da data na qual seré efetivada e somente poderé ser realizada nas Datas de Pagamento.

Pagamento Antecipado

6.5. Caso a Emissora venha a requerer, total ou parcialmente, o pagamento antecipado dos valores
decorrentes da presente Debénture antes do 12° (décimo segundo) més contado da Data de
Emiss@o, sera devida multa para a Debenturista equivalente a 3% (trés por cento) do Valor de
Principal objeto do pagamento antecipado.
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Disposi¢ées Comuns

6.6. Em qualquer das hipéteses de amortizacio ou pagamento antecipado total das Debéntures,
a Debenturista continuara tendo direito ao recebimento das amortizagbes, da Atualizacdo
Monetéria e da Remuneragdo devidas enquanto nio efetivamente pago o valor da quitagdo
integral das Debéntures.

CLAUSULA SETIMA - PAGAMENTOS E ENCARGOS MORATORIOS
7.1. As Debéntures serdo devidas e pagas pela Emissora na Conta Centralizadora.

7.2. Considerar-se-d0 automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de qualquer
obrigacdo até o primeiro dia Gtil subsequente, se a data de vencimento coincidir com sabado,
domingo ou feriado nacional, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

7.3. Na hipétese de a Emissora ndo efetuar, total ou parcialmente, o pagamento da Atualizacdo
Monetéria, da Remuneragdo e/ou amortizacdo das Debéntures nas respectivas datas devidas,
ficara a Emissora automaticamente constituida em mora, independentemente de vir esta a receber
qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial e/ou extrajudicial e sobre os valores ndo
pagos, devidamente acrescidos da Atualizacio Monetaria e da Remuneragdo, incidirdo, sem
Prejuizo de outras consequéncias previstas nesta Escritura, (i) multa de 2% (dois por cento); e (ii)
juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculados em bases pro rata temporis desde a
data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento (“Encargos Moratérios”).

CLAUSULA OITAVA - CONTA CENTRALIZADORA E MECANICA DE UTILIZACAO DOS
RECURSOS

8.1. Na Conta Centralizadora sero regularmente depositados:

(i) a totalidade dos recursos provenientes dos Direitos Creditérios cedidos fiduciariamente,
e
(ii) a totalidade dos recursos provenientes da integralizacio das Debéntures.

8.1.1. Por sua vez, os recursos disponiveis na Conta Centralizadora, inclusive aqueles
provenientes da integralizagdo das Debéntures, serdo utilizados para satisfazer as
seguintes obrigagSes/destinagbes, na seguinte ordem de prioridade (“Ordem de
Pagamentos”):

(i) pagamento dos prestadores de servicos e demais custos relacionados a presente
Operagdo financeira, conforme definidos na Clausula Nona abaixo;

(ii) Pagamento de multas, juros de mora e eventuais outros encargos devidos pela
Emissora em relagdo as Debéntures;

(iii) pagamento da Atualizagdo Monetéria e da Remuneragao das Debéntures;

(iv) pagamento da Amortizagdo Extraordinaria Compulséria;

(v) composi¢do ou recomposi¢do do Fundo de Reserva; E

(vi) pagamento da Amortizacdo Extraordinéria Para Reenquadramento da Razio de
Garantia; e

(vii) a liberacdo de recursos da integralizagdo das Debéntures para a Emissora na
forma da clausula 4.6 acima.
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8.2. A Emissora se compromete a cumprir os termos do Contrato de Servicing e prestar todas as
informacgdes necessarias para que o Servicer e o Agente de Garantia tenham todas as informagdes,
a todo tempo e com total transparéncia, que permitam acompanhar, calcular, mensurar e
monitorar os Direitos Creditérios.

8.3. Os recursos depositados na Conta Centralizadora serdo mantidos como disponibilidade em
conta ou poderdo ser aplicados pelo Agente de Garantia em: (i) titulos de emissdo do Tesouro
Nacional; (i) certificados e recibos de depésito bancario de emissdo das seguintes instituicdes
financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A, Itad Unibanco S.A. ou Banco Santander
(Brasil) S.A., em ambos os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em fundos de investimento de renda
fixa com perfil conservador, com liquidez diéria, que tenham seu patriménio representado por
titulos ou ativos de renda fixa de emisséo ou coobrigagdo de pessoa que seja considerada como
de baixo risco de crédito, nos termos dos normativos das instituicdes reguladoras (“Aplicacbes
Financeiras Permitidas”).

8.4.1. Em nenhuma hipétese o Agente de Garantia assegura qualquer garantia minima de
rentabilidade e tampouco serd responsabilizado por eventuais perdas ou prejuizos
decorrentes das Aplicagdes Financeiras Permitidas.

CLAUSULA NONA - DESPESAS DA OPERAGCAO

9.1. As despesas abaixo listadas, desde que razoaveis, justificadas e comprovadamente
relacionadas a Operagdo, serdo de responsabilidade da Emissora que devera suporta-las, sem
prejuizo de poderem ser satisfeitas com a utilizagdo, pelo Agente de Garantia, dos recursos
disponiveis na Conta Centralizadora:

a) todas e quaisquer despesas, honoraérios, encargos, custas, publicagdes e emolumentos
decorrentes da estruturagdo e viabilizacdo da Emissdo, inclusive as despesas com
honorérios dos assessores legais, registro das Debéntures na CETIP, entre outras;

b) todas e quaisquer despesas, honorarios, encargos, custas e emolumentos necessarios
para manutengao da presente Operagao, inclusive as despesas com servigos do Servicer,
do Agente de Garantia, manutengdo do registro das Debéntures na CETIP, consultores
especializados (por Exemplo empresa responsavel pela medigdo das obras), entre outras;

c) averbagdes e transferéncias em cartério de registro de titulos e documentos, de registros
de iméveis, e/ou em juntas comerciais;

d) publicagbées em jornais ou periédicos conforme exigidas pela legislagdo vigente;

e) a totalidade dos honorarios advocaticios, terceiros especialistas, custas judiciais, taxas

Jjudiciarias, 6nus sucumbenciais e outros custos e despesas para resguardar ou para fazer
valer os interesses, prerrogativas ou direitos da Debenturista;

f) todas e quaisquer despesas com a excussdo de garantias e todos os custos, emolumentos,
tributos e despesas relacionadas;

g) a totalidade das despesas de cobranga bancaria;

h) a totalidade das despesas de viagem e locomogdo de qualquer agente envolvido na
Emissdo e manutengdo da Operagéo; e

i) a totalidade de qualquer tipo de tributo que venha incidir sobre a Emissao, exceto aqueles

cujo responsavel tributéario sejam os titulares das Debéntures.

9.2. Caso a Debenturista venha a arcar com quaisquer despesas devidas pela Emissora, o Agente
de Garantia podera utilizar os recursos da Conta Centralizadora para reembolsar a Debenturista,
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ou poderé solicitar a Emissora o reembolso de tais despesas acompanhada dos respectivos
comprovantes de pagamento, que devera ser realizado dentro de um prazo méaximo de 2 (dois)
dias Uteis contados da respectiva solicitaggo.

CLAUSULA DECIMA - RAZAO DE GARANTIA

10.1. Até o adimplemento integral das Obrigac6es Garantidas, sob pena de ensejar a Amortizagio
Extraordinaria Para Reenquadramento da Razio de Garantia de que trata a clausula 6.3 acima, (i)
o valor presente do saldo devedor da totalidade dos Direitos Creditérios, apurado nas Data de
Apuragdo (ii) descontados a taxa de juros da Remuneracio e somados ao valor do estoque
conforme abaixo, deve ser equivalente a, pelo menos, (iii) 130% (cento e trinta por cento) do (a)
saldo devedor das Debéntures posicionado no Gltimo dia do mesmo més em que tal apuragdo é
realizada, (b) subtraidos dos valores integrantes do Fundo de Reserva (“Razdo de Garantia”). Para
facilitar o entendimento, a férmula abaixo sera utilizada para a verificagdo do cumprimento da
Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor:

VP(DCEL) + Est >= RGSD X (SDDEB)

Onde:

VP = Valor Presente a Taxa de Juros

Est = Soma por tipologia de: metragem das Unidades em Estoque x 70% x Média do
prego/m? das iltimas 5 vendas de cada tipologia

DCg,, = Direitos Creditérios elegiveis

RGgp = Razao Minima de Garantia do Saldo Devedor

SDpgp = Saldo devedor das Debentures, menos o valor do Fundo de Reserva

10.1.1. O calculo da Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor consideraré apenas os
seguintes Direitos Creditérios (“Direitos Creditérios Elegiveis”):

a) que ndo tenham 3 (trés) ou mais parcelas vencidas e no pagas;

b) que nao tenham nenhuma parcela em atraso por mais de 90 (noventa) dias;

) que sejam oriundos da comercializagdo das unidades do Empreendimento
Imobiliario e ter o respectivo contrato devidamente celebrado;

d) os Direitos Creditérios dos 10 (dez) maiores devedores individuais que nao
ultrapassem 20% (vinte por cento) do volume total dos Direitos Creditérios; E

e) os Direitos Creditérios de pessoas fisicas (natural) ou juridicas pertencentes ao

grupo econdmico da Emissora que ndo ultrapassem 10% (dez por cento) do
volume total dos Direitos Creditérios

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIAS
11.1. Em garantia do pagamento de todas as obrigacdes decorrentes da presente Escritura e dos

demais Documentos da Operagao, inclusive os custos e despesas de que trata a Clausula Oitava
(“Obriga¢Ses Garantidas”) sdo constituidas as seguintes garantias (“Garantias”):

a) a Cessao Fiduciaria de Créditos;

b) a Alienagdo Fiduciaria de Acdes;

Q) Fundo de Reserva, nos termos da clausula 11.2 abaixo;
d) Fianca, nos termos da clausula 11.3 abaixo;
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Fundo de Reserva

11.2. Devera ser constituido e mantido na Conta Centralizadora um fundo de reserva (“Fundo de
Reserva®) correspondente as 2 (duas) préximas parcelas de pagamento da Atualizagdo Monetéria
e da Remuneracdo, sendo certo que inicialmente, a partir dos recursos provenientes da
integralizagdo das Debéntures, sera constituido referido fundo o montante minimo equivalente a
R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

11.2.1. Obriga-se a Emissora e/ou os Fiadores a recomporem o Fundo de Reserva sempre
que necessario, mediante envio de prévia notificagio pelo Agente de Garantia,
informando o montante que devera depositado na Conta Centralizadora para referida
recomposicdo, que devera ocorrer no prazo maximo de 5 (cinco) dias uteis, contados do
recebimento da referida notificagéo.

11.2.2. A verificaggo do Fundo de Reserva seré realizada mensalmente, pelo Agente de
Garantia, até o 2° (segundo) dia Gtil do més imediatamente subsequente ao més de
verificagdo.

Fianca

11.3. Os Fiadores comparecem a presente Escritura para prestar garantia fidejusséria, mediante a
aposicdo de suas assinaturas neste instrumento, na condicio de solidariamente coobrigados e
principais pagadores, com a Emissora, por todas as Obrigacdes Garantidas (“Eianga”).

11.3.1. Os Fiadores se comprometem a honrar a Fianga ora prestada, independentemente
de aviso, notificacdo ou interpelago judicial ou extrajudicial, renunciando expressamente
aos beneficios previstos nos artigos 333, paragrafo Gnico, 364, 366, 821, 822, 824, 827,
834, 835, 837, 838 e 839, do Codigo Civil e 794 da Lei n° 13.105/2015, declarando, neste
ato, ndo existir qualquer impedimento legal ou convencional que Ihes impeca de assumir
a Fianga.

11.3.2. Os Fiadores declaram estar cientes e de acordo com todos os termos, condicées
e responsabilidades advindas desta Escritura e dos demais Documentos da Operacgo,
permanecendo valida a Fianga até a data em que for constatado pelo Agente de Garantia
o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, data na qual sera
devidamente extinta.

11.3.3. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Emissora poderd, ainda, ser admitida ou
invocada pelos Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigages
decorrentes da Fianca.

11.3.4. Os Fiadores concordam que néo exercerdo qualquer direito que possam adquirir
por sub-rogagéo nos termos da Fianga, nem deverdo requerer qualquer contribuicio e/ou
reembolso da Emissora com relagéo as Obrigagdes Garantidas satisfeitas por eles, até que
as Obrigagdes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - OBRIGACOES DA EMISSORA

12.1. Até a Data de Vencimento, a Emissora, sem prejuizo das demais obrigagbes previstas nesta
Escritura, se obriga a:
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@i

(ii)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

manter validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagbes ou aprovacgdes
necessarias ao seu regular funcionamento, efetuando toda e qualquer medida e
pagamento necessarios para tanto;

manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacbes de natureza tributéria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciria e ambiental, e quaisquer outras
obrigagdes impostas por lei ou regulamento, no que for materialmente relevante;

fazer com que seu(s) representante(s) compareca(m) as AGD, sempre que solicitado pela
Debenturista, mediante comunicag&o prévia com 30 (trinta) dias de antecedéncia da data
de realizagdo da referida AGD;

proceder a publicidade de suas informagbes econémico-financeiras, se exigido e nos
termos da Lei das Sociedades por Agées;

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com
os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

divulgar suas demonstragbes financeiras & Debenturista, a0 menos anualmente,
acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores independentes, se exigido
e nos termos da Lei das Sociedade por A¢des; e

manter vigente a todo tempo enquanto ndo resgatadas ou quitadas a totalidades das
Debentures e das Obrigag6es Garantidas, seguro de obra pertinente ao Empreendimento
Imobiliario e que contemple risco civil e de engenharia, o qual deve ser feito com
seguradora de primeira linha;

promover o controle tecnol6gico do concreto utilizado nas obras do Empreendimento
Imobilidrio, o qual deve ser realizado por uma das seguintes empresas, ou outra desde
que previamente aprovada pela Debenturista: Falcio Bauer, Concreteste ou Concremat;

realizar, no prazo de 30 (trinta) dias contados da Data de Emiss3o, teste de carga das
estacas das obras do Empreendimento Imobiliario, o qual deve ser realizado por empresa
previamente aprovada pela Debenturista;

manter como unica e exclusiva atividade da Emissora a realizagdo e desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA- DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA

13.1. A Emissora presta, na presente data, as seguintes declaracdes e garantias a Debenturista,
responsabilizando-se pela sua veracidade, completude, preciséo e regularidade:

0}

(ii)

Existéncia e Forma Societéria: E sociedade validamente constituida e existente de acordo
com a legislagdo brasileira, estando habilitada a conduzir seus negécios, como
atualmente os tem conduzido, e possui todas as autorizacdes administrativas e
governamentais necessarias para exercer suas atividades;

Poderes: Tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e plena capacidade
legal para celebrar esta e cumprir as suas obrigagdes daqui decorrentes, bem como para
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

efetuar a Emisséo e consumar todas as operacdes aqui previstas, tendo sido praticados
todos os atos necessérios e obtidas todas as autorizacdes necessérias para a Emissao;

Auséncia de Conflito ou de Inadimplemento: Inexiste qualquer impedimento legal ou
contratual para a efetivacdo desta Escritura e da Emisso, as quais ndo ocasionardo nem

resultardo: (a) no vencimento antecipado ou inadimplemento de qualquer obrigagdo
decorrente de qualquer dos seus contratos, acordos ou compromissos; ou (b) na rescisdo
de qualquer um desses contratos, acordos, compromissos ou obrigagées;

Obrigac8o Vélida: Esta Escritura ou qualquer outro instrumento que tenha sido entregue
ou celebrado em decorréncia dela constituem obrigacées legais, vélidas e vinculantes,
exequivel contra si de acordo com seus termos. A celebracdo desta Escritura e a
consumacado das operagGes aqui previstas ndo estdo sujeitas a qualquer autorizagéo ou
ordem de qualquer autoridade governamental, ente piblico ou qualquer outra pessoa ou
entidade, exceto quanto ao registro desta Escritura na Junta Comercial competente;

Capital Social e Titularidade: A Emissora tem, na presente data, capital social total
subscrito e integralizado no valor de R$ R$ 1.150.000,00 (um milhdo, cento e cinquenta
mil reais), divididos em 1.150.000,00 (um milh&o, cento e cinquenta mil) agdes ordinarias,
nominativas, sem valor nominal. Todas as agées foram validamente emitidas, subscritas e
integralizadas e encontram-se devidamente registradas nos livros, demonstragdes
financeiras e registros apropriados, e est3o livres e desembaracadas de todo e qualquer
gravame ou onus;

Auséncia de Passivos nédo Divulgados ou Divulgados Indevidamente: Desde a data de sua

constituicdo até esta data, n3do tem conhecimento de qualquer obrigagéao,
responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza, contingente ou néo,
que ndo esteja refletido ou que ndo esteja devidamente provisionado em suas
demonstragdes financeiras e que possam impactar na solvabilidade das obrigagbes
pecuniarias assumidas na presente Escritura;

Obrigacdo ou Contingéncia: N3o tem conhecimento de nenhuma obrigagdo ou

contingéncia sua, de qualquer natureza, incluindo, sem limitac3o, as de natureza civel,
trabalhista, fiscal, previdenciaria, securitaria, tributaria, ambiental, financeira, consumerista
e regulatoria, decorrente de fato, ato ou omissdo cujo fato gerador tenha ocorrido até
esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer perdas ou
contingéncias ndo refletidas ou indevidamente refletidas nas suas demonstrages
financeiras, e que possam impactar na solvabilidade das obrigagbes pecuniarias
assumidas na presente Escritura;

Observancia_de Leis: Cumpriu, e continua cumprindo, todas as leis, normas e
regulamentos, portarias, decisGes judiciais ou administrativas de qualquer ente publico
ou autoridade governamental;

Matérias Ambientais: Ndo tem conhecimento de qualquer demanda administrativa ou
Judicial pendente ou potencial contra si, questionando a nio observancia de qualquer lei,
norma ou regulamentagdo de matéria ambiental;

Tributos: Pagou, e continua pagando, todos os tributos devidos e desconhece a existéncia

de qualquer auto de infragdo, procedimento administrativo, processo judicial ou
reivindicacdo de lancamento, cobranga ou fiscalizacdo relativamente a tributos.
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(xi)

(xii)

(xiii)

Apresentou e continua apresentando: (a) todas as declaragdes de tributos que devem ser
apresentados relativamente a periodos fiscais que antecedem ou terminem nesta data; e
(b) todas as informagGes exigidas pela Secretaria da Receita Federal, Ministério do
Trabalho, Caixa Econémica Federal, INSS ou demais 6rggos/entidades;

Procedimentos: Desconhece a existéncia de qualquer processo judicial, administrativo ou
arbitral, de natureza civel, penal ou fiscal, contra si ou por si promovidos que possam
afetar a Operagéo. Ndo ha também quaisquer fatos conhecidos que fagam com que tais
processos sejam esperados;

Né&o corrup¢do: Nao realiza, nem autoriza seus administradores a realizar, quaisquer atos
de corrupgéo.

Omissdo: N&o omitiu nenhum fato de qualquer natureza que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteragdo substancial na sua situacdo econdmico-financeira ou
Juridica em prejuizo da Debenturista.

13.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente a Debenturista caso
quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - VENCIMENTO ANTECIPADO

14.1. A divida contida na presente Escritura poder4 ser considerada antecipadamente vencida e
desde logo exigivel, independentemente de qualquer aviso, notificagio ou interpelagdo judicial
ou extrajudicial, na ocorréncia de qualquer dos seguintes eventos (“Vencimento Antecipado”):

i)

inadimplemento, pela Emissora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigacdo
pecuniaria estabelecida nesta Escritura, ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias da data
em que se tornou devida;

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

decretacdo de faléncia, pedido de autofaléncia, deferimento do pedido de faléncia
formulado por terceiros e ndo elidido no prazo legal, deferimento do pedido de
recuperacdo judicial ou de recuperacdo extrajudicial ou liquidagdo, dissolucdo ou
extingdo, da Emissora;

protestos de titulos contra a Emissora, cujo valor, individual ou em conjunto, seja superior
ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) e que ndo sejam sanados, declarados
ilegitimos ou comprovados como tendo sido indevidamente efetuados, no prazo de 15
(quinze) dias Uteis contados da data em que a Emissora teve ciéncia da respectiva
ocorréncia;

caso a Emissora seja demandada em processos de execugéo cujo valor, individual ou em
conjunto, seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) e nos quais ndo
promova a garantia do juizo ou a liquidagéo da divida no prazo estipulado judicialmente;
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Vi)

vii)

viii)

Xi)

Xii)

xiii)

Xiv)

Xv)

Xvii)

xviii)

Xix)

caso a Emissora descumpra quaisquer obrigagdes assumidas junto a terceiros e que nao
digam respeito a esta Escritura ou aos demais Documentos da Operagéo, cujo valor
individual ou agregado seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais);

caso ocorra o vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes assumidas junto a
terceiros e que ndo digam respeito a esta Escritura ou aos demais Documentos da
Operagdo, cujo valor individual ou agregado seja superior ao equivalente a R$ 100.000,00
(cem mil reais);

néo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenca judicial transitada em julgado contra
a Emissora em valor unitario ou agregado superior ao equivalente a R$ 100.000,00 (cem
mil reais);

caso a Emissora transfira ou por qualquer forma ceda ou prometa ceder a terceiros os
direitos e obrigagbes assumidos nos termos desta Escritura;

venda ou transferéncia de ativos relevantes da Emissora, de valor superior ao equivalente
a R$ 100.000,00 (cem mil reais), exceto no caso de comercializagdo de unidades do
Empreendimento Imobiliario;

descumprimento pela Emissora, no prazo e na forma devidos, de qualquer obrigagdo nao
pecuniaria estabelecida nesta Escritura e/ou nos Documentos da Operac3o, respeitando
eventuais prazos de cura estabelecidos nos referidos contratos;

se for movida qualquer medida judicial, extrajudicial ou administrativa, que,
Justificadamente, possa afetar as Garantias, caso estas medidas ndo sejam saneadas em
até 30 (trinta) dias Gteis contados de sua ocorréncia;

modificacéo, direto ou indireta, do quadro de sécios da Emissora sem o consentimento
prévio por escrito da Debenturista, ou seus cessionarios;

cisao, fuséo ou ainda, incorporacdo da Emissora sem a prévia anuéncia da Debenturista
Ou seus cessionarios;

ndo pagamento pela Emissora, no prazo e na forma devidos, das despesas previstas na
Clausula Nona desta Escritura;

caso qualquer das declaragdes prestadas nesta Escritura provar-se falsas, incorretas ou
enganosas;

caso a Debenturista venha a solicitar, por escrito, informagées e/ou esclarecimentos a
respeito de apontamentos que constem ou que venham a constar em qualquer certidao
que vier a ser solicitada pela Debenturista, sem que a Emissora, apresente os respectivos
esclarecimentos no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da solicitagdo;

ndo comprovacéo pela Emissora, até 31 de janeiro de 2022, da conclusdo de 100% (cem
por cento) das obras de desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario;

caso, a qualquer momento, ndo seja realizado o envio diario de extrato de contas
bancarias e/ou permissdo de acesso para visualizacdo de contas bancarias de titularidade
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XX)

XXii)

xxiii)

XXiv)

XXVi)

XXVii)

xxviii)

XXiX)

XXXi)

da Emissora e/ou de qualquer sociedade relacionada & Emissora ou ao Empreendimento
Imobilidrio, conforme solicitagdo da Debenturista ou do Agente de Garantia;

caso ndo seja encaminhado pela Emissora: (i) mensalmente, relatério de despesas
operacionais, por meio de extratos de contas bancérias da Emissora; ou (ji) mensalmente,
relatério de receitas e despesas da Emissora;

caso ndo seja apresentado, quando solicitado pelo Agente de Garantia, nota fiscal
referente ao pagamento dos prestadores de servico contratados para a presente
Operagao;

caso, a critério da Debenturista, ndo seja apresentada auditoria contébil e fiscal da
Emissora em termos satisfatérios em até 6 (seis) meses a contar da presente data;

caso ndo sejam enviadas mensalmente as demonstragées financeiras e fiscais da Emissora,
pela empresa de contabilidade contratada, de maneira satisfatéria, a critério doa
Debenturista;

caso ndo se verifique a destinagdo dos recursos previstas na presente Escritura;

caso sejam distribuidos dividendos e/ou realizadas quaisquer outras formas de retirada
de caixa da Emissora, incluindo matuos e outras operagées financeiras similares, de modo
que, a critério da Debenturista, possa prejudicar o desenvolvimento do Empreendimento
Imobiliario, e/ou que se valham de recursos provenientes da comercializagdo das
unidades do Empreendimento Imobilidrio e/ou provenientes da presente Escritura;

caso, a qualquer momento, a Emissora ndo mantenha contratada empresa de
comercializagdo especializada no segmento do Empreendimento Imobiliario supracitado
para promover e realizar as vendas das respectivas unidades;

caso ndo seja enviada pela Emissora, sempre que solicitada pela Debenturista, toda e
qualquer documentagéo de natureza contébil, societéria e/ou fiscal referente 3 Emissora,
tais como, mas ndo se limitando, &s demonstracées financeiras e contrato social de
referidas sociedades;

caso ndo sejam enviadas pelos Fiadores, sempre que solicitadas pela Debenturista, toda
e qualquer documentagao referente as declaracdes de imposto de renda dos Fiadores;

caso a Emissora deixe de enviar a Debenturista, no prazo por esta estipulado, planilha
contendo a classificagdo de todas as despesas mensais pagas pela Emissora, divididas por
centro de controle;

caso a Emissora venha a praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social,
com esta Escritura ou com os demais Documentos da Operacéo;

caso a Emissora, bem como suas respectivas empresas afiliadas, sécios, administradores,
funcionarios, empregados, ou qualquer pessoa a eles ligadas, sejam implicadas em
inquéritos civis ou criminais, ou sejam processadas ou condenadas por crime e/ou
violagdo da legislagdo socioambiental (em especial, mas sem limitagdo, no que diz
respeito ao combate & exploragdo de trabalho infantil, da prostituicio ou de trabalho
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escravo e/ou aos danos ao meio ambiente) e/ou da legislacio de combate a corrupgao
e/ou a lavagem de dinheiro (principalmente, mas sem limitagdo, a Lei n.° 8.429, de 02 de
Jjunho de 1992, conforme alterada e Lei n.° 12.846, de 01 de agosto de 2013, conforme
alterada), ou de qualquer maneira sejam implicadas em situagbes que possam vir a
denegrir o nome, marca ou imagem do Debenturista e seus cotistas, gestores ou
administradores;

xxxii) caso a Emissora contrate outros financiamentos ou operagdes de captagdo de recursos
de qualquer natureza que n&o a presente Operac3o;

xxxiii) caso seja verificado, nos termos da cl4usula 4.5.5 acima, que os andamentos das obras e
demais providéncias de desenvolvimento do Empreendimento Imobili4rio estio muito
distantes ou dispares daqueles inicialmente estimados no Cronograma Fisico-Financeiro.

14.2. Na ocorréncia de qualquer dos eventos descritos na clausula 14.1 acima, a Debenturista
devera notificar a Emissora para regularizar a pendéncia no prazo de 30 (trinta) dias ou apresentar
suas justificativas por escrito.

14.2.1. Caso a Emissora apresente suas justificativas por escrito, a Debenturista tera 30
(trintas) dias contados do recebimento das justificativas para se manifestar sobre a
manutengao ou ndo do vencimento antecipado.

14.2.2. Caso a Debenturista ndo se manifeste no prazo supramencionado, seu siléncio
devera ser interpretado, para todos os fins de direito, como a manutengado do vencimento
antecipado da divida.

14.3. Em qualquer hipétese de Vencimento Antecipado, a Emissora e/ou os Fiadores deverdo
pagar, no prazo de até 2 (dois) dias Uteis a contar do encerramento dos procedimentos previstos
na clausula 14.2 acima, o saldo devedor das Debéntures, somados a todos os outros valores
devidos por ocasido da Operagao (tais como custos e despesas) e dos Documentos da Operacao,
bem como da Atualizagdo Monetéria e da Remuneragio até o efetivo pagamento, e acrescidos

de multa de 2% (dois por cento) (“Multa de Vencimento Antecipado”).

CLAUSULA DECIMA QUINTA - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTA
15.1. Debenturista poderd, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral com a presenca da
Emissora, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, a fim de

deliberar sobre matéria de seu interesse.

15.2. As Assembleias Gerais do Debenturista (“AGD") podero ser convocadas pela Emissora ou
pelo Debenturista.

15.3. As AGD instalar-se-do com a presenca do Debenturista.
15.4. A presidéncia e a secretaria das AGD caber3o a quem o Debenturista indicar.
15.5. Nas deliberagdes das AGD, a cada uma das Debéntures em circulagdo cabera um voto,

admitida a constituicdo de mandatario, debenturista ou ndo. As matérias deverso ser aprovadas
pelo Debenturista, Gnico titular das Debéntures.
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15.6. Para os fins desta Escritura, “Debéntures em circulacio” significa todas as Debéntures
subscritas e ndo resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria e aquelas
pertencentes, direta ou indiretamente, (i) & Emissora; (ii) a qualquer controladora, controlada e/ou
coligada da Emissora; ou (iii) a qualquer diretor, conselheiro ou sécio da Emissora ou das demais
pessoas mencionadas nos itens anteriores, bem como seus cnjuges, companheiros ou parentes
até o 03° (terceiro) grau de qualquer.

15.7. As deliberagdes tomadas pelos Debenturista serdo validas e eficazes perante a Emissora e
possuiréo eficacia imediata, caso néo disposto de forma diversa pelo Debenturista.

15.8. Aplica-se a AGD, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Agdes.
CLAUSULA DECIMA SEXTA - PAGAMENTO DE TRIBUTOS

16.1. Com base na legislagéo fiscal vigente & época da assinatura desta Escritura, sobre a presente
Emiss&o as Partes entendem n&o incidem quaisquer impostos, taxas, contribuigdes ou quaisquer
outros tributos federais, estaduais ou municipais.

16.2. Caso qualquer érgdo competente venha a exigir, mesmo que sob a legislagdo fiscal vigente,
o recolhimento, pagamento e/ou retencdo de quaisquer impostos, taxas, contribuigdes ou
quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais, ou a legislacio vigente venha a sofrer
qualquer modificagdo ou, por quaisquer outros motivos, novos tributos venham a incidir sobre a
Emissdo, deveré ser avaliado o fato gerador de tal tributo para identificar o responsavel pelo
recolhimento, pagamento e/ou retencdo destes tributos.

16.2.1. Caso o responsével por tal pagamento seja a Emissora, esta devera acrescer a
tais pagamentos valores adicionais de modo que a Debenturista receba os mesmos
valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma retencdo ou deducdo fosse
realizada. A responsabilidade da Emissora é restrita ao acréscimo dos custos dos
tributos  supramencionados aos pagamentos realizados, permanecendo a
responsabilidade tributaria de cada uma das Partes de acordo com o estabelecido na
legislagdo pertinente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1. O descumprimento de qualquer obrigacdo nio pecunidria prevista nesta Escritura,
respeitadas as penalidades especificas, acarretara a parte infratora cumulativamente multa de 2%
(dois por cento) sobre o valor total desta Emissdo, acrescida de juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, calculados de forma pro rata dlie, sobre o mesmo valor.

17.2. Todas e quaisquer notificagdes, solicitagdes, aprovacdes e demais comunicacées com a
Emissora e com os Fiadores feitas por escrito e serdo consideradas validamente recebidas quando
entregues por servico de correio eletrénico ou, na impossibilidade deste, por meio de correio,
quando do recebimento nos seguintes enderecos:

Para a Emissora:

Residencial Haus Garten SPE S.A.
Endereco: Rua Rui Barbosa, 85

At.: Ademir Scobin Grigoli
Telefone: (44) 3224-6072
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E-mail: scobin@scobinengenharia.com.br
Para a Debenturista:

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado
Endereco: Rua Fidéncio Ramos, 195, conj. 71

At.: Lucas Elmor

Telefone: (11) 2657-4518

E-mail: gestao@hectarecapital.com.br

Para o Agente de Garantia:

Securitas Servigos fiduciarios LTDA

Endereco: Rua Estados Unidos, 548, casa 01, 2° andar
At. Fabiana Xavier

Telefone: (11) 3849-7766

E-mail: financeiro@securitasag.com.br

Para os Fiadores:

EDIFICAGOES PROJETOS E CONSTRUGOES CIVIS LTDA.

ADEMIR SCOBIN GRIGOLI

JOAO PAULO GOMES GRIGOLI

LUiS ANDRE SCOBIN GRIGOLI

LUfS CARLOS GOMES GRIGOLI

Endereco: Avenida Cerro Azul, n°® 2.507, Maring4/PR, CEP 87010-000
At.: Ademir Scobin Grigoli

Telefone: (44) 3224-6072

E-mail: scobin@scobinengenharia.com.br

17.2.1. Todos os atos e decisdes relevantes decorrentes desta Escritura que, de qualquer
forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses da Debenturista, deverio
ser comunicados a Debenturista no enderego acima informado, sendo dispensada a
publicacdo em jornal.

17.3. Nenhuma mudanga, alteragdo ou aditivo de qualquer disposigdo desta Escritura tera efeito,
salvo se acordado por escrito entre a Emissora, os Fiadores e a Debenturista.

17.4. Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos do
Cédigo de Processo Civil.

17.5. Se qualquer disposi¢do desta Escritura for considerada nula, inexequivel, invalida ou
inoperante, nenhuma outra disposicédo seré consequentemente afetada. Da mesma forma, todas
as demais disposi¢des desta Escritura deverdo permanecer validas e exequiveis como se tal
disposicdo nula, inexequivel, invéalida ou inoperante ndo fosse parte deste instrumento. Nesse
caso, a Emissora compromete-se a negociar com a Debenturista a substitui¢do de tal disposi¢do
nula, inexequivel, invélida ou inoperante.

17.6. O ndo exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por qualquer Parte ndo
constituira renincia de tal direito.

17.7. Esta Escritura vincula a Emissora e os seus respectivos sucessores e cessionarios.
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17.8. A presente Escritura integra um conjunto de negociagbes de interesses reciprocos,
envolvendo a celebragéo, além desta Escritura, dos demais Documentos da Operagéo, razdo por
que nenhum dos Documentos da Operagéo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

17.9. A partir da data de assinatura desta Escritura e salvo os casos em que a Debenturista tiver
agido com dolo, a Emissora e suas subsidiarias obrigam-se a indenizar e manter a Debenturista
indene, nos limites de suas respectivas responsabilidades, contra quaisquer demandas,
obrigacdes, perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pela
Debenturista originados de ou relacionados a: (i) falsidade contida nas declaragbes prestadas pela
Emissora e suas subsidiérias, conforme o caso, nos Documentos da Operagao; (ii) agdo ou omissdo
dolosa ou culposa da Emissora conforme o caso; (iii) demandas, acdes ou processos promovidos
para discussdo dos créditos decorrentes da presente Escritura; ou (iv) ressarcimento de despesas,
referentes ao cumprimento de obrigacées da prépria Emissora e suas subsidiarias, conforme o
caso ("Obriga¢des Adicionais”).

17.9.1. Sem prejuizo da obrigagdo assumida acima, a Emissora e suas subsidiarias
obrigam-se a fornecer tempestivamente os documentos e informagdes de que dispdem
e que sejam necessarios para defesa dos interesses da Debenturista contra as demandas,
processos, ages, obrigagdes, perdas e danos mencionados no item 17.9 acima.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - LEI APLICAVEL E SOLUGAO DE CONFLITOS

18.1. Os termos e condigSes desta Escritura devem ser interpretados de acordo com a legislagéo
vigente na Republica Federativa do Brasil.

18.2. As Partes envidardo seus melhores esforgos para alcancar um acordo sobre uma disputa,
controvérsia ou demanda oriunda, ou relacionada ao presente instrumento, incluindo, sem
limitacdo, qualquer questdo relacionada com a existéncia, validade, rescisio ou violagdo do
presente instrumento.

18.3. As Partes desde ja convencionam que toda e qualquer controvérsia sera obrigatoria,
exclusiva e definitivamente resolvida por meio de arbitragem, a ser instituida e processada de
acordo com o Regulamento do Centro de Arbitragem da Camara de Comércio Brasil-Canad
(“Camara”) por trés arbitros, indicados de acordo com citado Regulamento. A administragio e o
correto desenvolvimento do procedimento arbitral caberdo & Camara. O procedimento arbitral
tera: (i) lugar na Cidade de S&o Paulo, no Estado de S&o Paulo, local onde devera ser proferida a
sentenca arbitral; (i) como idioma oficial o portugués; e (i) como lei aplicavel a da Republica
Federativa do Brasil. As Partes resolvem, de comum acordo que, para dirimir litigios, a Camara
devera adotar primeiro as clausulas deste instrumento e, na omissdo, utilizara o disposto na
legislagdo brasileira. Ressalta-se que no caso de conflito entre as normas prevalecera o previsto
neste instrumento.

18.3.1. A Parte interessada em iniciar o procedimento de arbitragem notificar4 a Camara
sobre sua intencdo de comegar um procedimento de arbitragem e, a0 mesmo tempo,
notificara também a outra parte, sujeito as normas da Camara.

18.3.2. A sentenca da arbitragem sera pronunciada apés a conclusdo do procedimento,

na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, segundo os requisitos da Lei n°® 9.307/96
(Lei de Arbitragem Brasileira). Exceto conforme previsto na lei acima mencionada, nenhum
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recurso sera interposto contra a sentenga de arbitragem, a qual tera, para as Partes, o
valor de uma deciséo final e inapelavel.

18.4. Néo obstante as disposicbes estabelecidas acima, as Partes ndo estio impedidas de buscar
medidas cautelares no foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo (ou qualquer outro
remédio legal que ndo possa ser obtido segundo a Lei n° 9.307/96, incluindo, entre outras, a
protecdo especifica fornecida pelo artigo 461 do Cédigo de Processo Civil), Cuja concessao seja
considerada essencial o procedimento arbitral e a tutela de seus direitos. As partes reconhecem
que a necessidade de buscar qualquer medida cautelar junto a uma autoridade judicial
competente ndo é incompativel com a escolha de uma corte de arbitragem, nem constituira uma
rendncia com relagéo a sua execugéo e/ou sujeigdo aos procedimentos de arbitragem.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 06 (seis)
vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo subscritas.

Séo Paulo, 04 de fevereiro de 2020

[O restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco] ;
[Pagina de assinaturas a seguir] AR //4/
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ANEXO 1
BOLETIM DE SUBSCRICAO

DATA: 04 de fevereiro de
2020

Via

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES NAO
CONVERSIVEL EM ACOES, DA ESPECIE COM et
GARANTIA REAL DA RESIDENCIAL HAUS GARTENSPE |  =°

S.A.

Para os fins deste boletim de subscrigdo (“Boletim de Subscricio”), adotam-se as defini¢des constantes no Instrumento Particular

de Escritura de Primeira Emissdo Privada de Debéntures Ndo Conversivel em AcGes, da Espécie Com Garantia Real, da
RESIDENCIAL HAUS GARTEN SPE S.A. firmado e i

Emissora:

Dados da Emisséo

Valor Nominal Valor Nominal Global

Série Qtd. Unitério
Local Data Emissdo R$ R$
XYl . 11.475.000, ilh

Sao Erissae: 11475 (onze mil | R$1.000,00wum | R 1147500000 (onze milhdes

04/02/2020 o quatrocentos e setenta e cinco mil
Paulo ) . 12 12 quatro centos e mil reais), na Data S oo e
_sp Vencimento Final: sefaibas dinee) de Emissio reais) (“Valor de Principal”)., na

04/08/2022 ) Data de Emissao.

AMORTIZACAO

JUROS REMUNERATORIOS

Atualizacdo Monetaria

Forma de Pagamento

Taxa Efetiva Forma de Pagamento

Atualizagdo mensal, o Indice de
Precos ao Consumidor, apurado e
divulgado pelo IBGE ("IPCA/IBGE").

Nos termos
amortizagdo da 12 Série.

previstos

para

18,02% (dezoito inteiros
e dois centésimos por
cento) ao ano,
capitalizada
diariamente, com base
em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e
dois) dias a partir da
Data de Emissdo sobre
o] Valor Nominal
Unitario.

Nos termos previstos para
pagamento de juros
remuneratérios da 1°
Série.

Forma:

Nominativa, sem emiss3o de cartulas ou certificados.

Garantias:

Estdo sendo constituidas as seguintes garantias para a presente Emissdo, na forma
disposta na Escritura de Emiss3o:

a) Cessao Fiduciaria;
b) Alienacdo Fiduciaria de Ac¢des;
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0) Fianca; e i\
d) Fundo de Reserva; Indl,

- =
=T

Data da Escritura de Emissdo de

Debantiite: 04 de fevereiro de 2020

Nome ou Denominacédo Social: CPF ou CNPJ:

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado 34.081.563/0001-73
Endereco: N©; Complemento:
Avenida Brigadeiro Faria Lima 2277 2° andar
Bairro: Cidade: | UF: Pais:
Jardim Paulistano — SP Brasil

Paulo

VALOR DE INTEGRAUZA(;AO POR T
QUANTIDADE DEBENTURE VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO
11.475 (onze mil i
quatrocentas e setenta e R$ 1.000,00 (um mil reais) RS T1.475.000,00 (onz? mllho.es qn_.uatrocentos siselema
einec) e cinco mil reais)

ﬁ  TEGRALIZACAQC

As Debéntures seréo integralizadas em moeda corrente nacional, por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED na conta
corrente 6377-0, agéncia 6613, Banco Bradesco, de titularidade da SECURITAS SERVICOS FIDUCIARIOS LTDA. (CNPJ sob o n°
30.076.598/0001-63).

AOQ . DS ECONDICOES 3

O Subscritor, neste ato, declara, em caréter irrevogével e irretratavel, em relacdo a Primeira Emiss3o Privada de Debéntures N3o
Conversivel em Agdes, da Espécie Com Garantia Real, da Emissora, para os devidos fins que conhece, esté de acordo e por isso
adere a todas as disposicGes constantes deste Boletim de Subscricdo e da Escritura de Emiss3o de Debéntures, a qual foi firmada
de acordo com a autorizagdo da Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, datada de 03 de fevereiro de 2020, e realizada
em observancia ao disposto no artigo 59 da Lei das Sociedades por Acdes.

Séo Paulo - SP, 04 de fevereiro de 2020.

Hectare I Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado

Subscritor

Emissora

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO II

CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO 2

Realizado | fev-20 | mar-20 | abr-20 | mai-20 | jun-20 | jul-20 ago-20 | set-20

Fisico 9,54% 0,67% 1,56% 2,54% 3,29% 3,48% 3,88% 3,21% 3,30%

Financeiro | 1.115.126 | 78.789 | 182.566 | 296.769 | 384.568 | 406.311 | 453.754 | 374.526 | 385.038

out-20 | nov-20 | dez-20 | jan-21 | fev-21 | mar-21 | abr-21 | mai-21 | jun-21 jul-21

333.754 | 374.643 | 456.024 | 374.451 | 382.683 | 437.209 | 357.969 | 426.459 | 578.096 | 642.351

2,86% 321% | 3,90% | 3,20% | 3,28% 3,74% | 3,06% | 3,65% | 4,95% 5,50% /

ago-21 | set-21 | out-21 | nov-21 | dez-21 | jan-22 Total W)

7,52% 1,77% 6,06% 3,29% 3,76% 2,78% 100,00% W/

878.922 | 908.250 | 708.154 | 384.167 | 439.363 | 324.434 | 11.684.378
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legais.
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