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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COTAS E
CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular € na melhor forma de direito, as partes a seguir
designadas, de um lado:

OITA FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO, fundo de investimento
multimercado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME"™) sob o n° 40.190.576/0001-83 (“FIM” ou “Fiduciante")
devidamente registrado na Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM”) nos termos da
Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, e regido pelo
regulamento datado de 21 de janeiro de 2021, conforme alterado, neste ato
devidamente representado por seu administrador PLANNER TRUSTEE
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 67.030.395/0001-46, a qual é
autorizada pela CVM para exercer a atividade de administracdo de fundos de
investimento e gestdo de carteiras de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério
n° 12.691, de 16 de novembro de 2012, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("Planner” ou “Administrador”);

e de outro lado,

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por ag0es, com sede na Rua Tabapug, n°
1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04.533-004, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, com seus atos constitutivos
devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP") sob o
NIRE n© 35300340949, neste ato representada na forma do seu estatuto social
("Debenturista” ou “Securitizadora”, sendo o FIM e a Securitizadora doravante
designadas, em conjunto, como “Partes” e, individualmente e indistintamente, como
“Parte”);

E, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

IBIZA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob 0 n°® 67.030.395/0001-46, devidamente registrado
na CVM nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“ICVM 472"), e regido pelo regulamento datado de 07 de janeiro de 2021,
conforme alterado, neste ato devidamente representado pela Planner, na qualidade de
administrador (“FII Ibiza");

POMPEIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 39.449.207/0001-83, devidamente registrado
na CVYM nos termos da ICVM 472, e regido pelo regulamento datado de
07 de janeiro de 2021, conforme alterado, neste ato devidamente representado pela
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Planner, na qualidade de administrador (“FII Pompeia” e, em conjunto com o FII Ibiza,
os "Fundos”); e

GAFISA PROPRIEDADES - INCORPORAGAO, ADMINISTRAGAO,
CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por agdes,
com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.830, 3° andar, Conjunto 32,
Bloco 2, CEP 04.543-900, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 08.168.657/0001-74, com seus atos constitutivos devidamente
arquivados na JUCESP sob o NIRE n° 3530041516-7, neste ato representada na forma
do seu estatuto social ("Companhia” ou “Devedora”).

CONSIDERANDO QUE:

(a) na Assembleia Geral Extraordindria da Devedora realizada em 22 de margo
de 2021, foi aprovada, entre outras matérias (i) os termos e condicdes da
12 (primeira) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acoes, da
espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussdria, em duas
séries, para colocacao privada, da Companhia (“"Emissdo” e “Debéntures”,
respectivamente), incluindo seus termos e condi¢des, em conformidade com
o disposto no artigo 59, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada (“Lei das Sociedades por AcBes™); e (ii) a autorizagdo a
diretoria da Devedora para tomar todas e quaisquer medidas e celebrar todos
os documentos necessarios e/ou convenientes a realizacdo da Emissdo e da
Operagao de Securitizacdo (conforme definido na Escritura de Emissao)
("AGE Devedora™);

(b) a Emissdo foi realizada nos termos do “Instrumento Particular de Escritura
da 12 (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
Acbes, da Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejussoria,
em Duas Séries, para Colocacdo Privada da Gafisa Propriedades —
Incorporagcdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.” celebrado em 22 de margo de 2021, entre a Devedora, na qualidade
de emissora, a Securitizadora, na qualidade de Debenturista, e a Gafisa S.A.
na qualidade de fiadora (“Fiadora” e “Escritura de Emissdo”,
respectivamente);

(c) as Debéntures foram subscritas e integralizadas pela Securitizadora, sendo
que, nos termos da Escritura de Emissdo, os recursos obtidos por meio da
Emissdo serao destinados ao reembolso de gastos, custos e despesas de
natureza imobilidria e predeterminadas, incorridos pela Devedora
anteriormente a emissao dos CRI, relacionados a aquisicdo dos Imdveis
objetos das matriculas indicadas na Escritura de Emissdo (“Créditos
Imobilidrios™);

(d) a Securitizadora € companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
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devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucdo da CVM
n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, que tem como
principal objetivo a aquisicdo de créditos imobilidrios e a subsequente
securitizagdo;

(e) a Securitizadora, na qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, emitiu 2
(duas) cédulas de créditos imobiliarios, representando a totalidade dos
Créditos Imobilidrios, por meio do “Instrumento Particular de Emisséo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real Imobilidria, sob a
Forma Escritural’, celebrado pela Securitizadora em 22 de margo de 2021
(“"CCI 1" e “CCI 2" e, em conjunto, “CCI” e “Escritura de Emissdo de CCI”,
respectivamente);

(f) a Securitizadora vinculou (i) os Créditos Imobiliarios representados pela CCI
1 a 2292 Série de certificados de recebiveis imobilidrios da 42 (quarta)
emissao da Securitizadora (“CRI 1") realizada em conformidade com o
estabelecido no “7ermo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2292 Série da 49
(quarta) Emissdo da Isec Securitizadora S.A.", celebrado entre a
Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com
sede na Cidade de S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, na rua Joaquim Floriano,
n°® 466, bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n° 15.227.994/0004-
01 (“Agente Fiduciédrio dos CRI” ou “Pavarini”) em 22 de margo de 2021
("Termo de Securitizacgdo CRI 1"); e (ii) os Créditos Imobilidrios
representados pela CCI 2 a 2302 Série de certificados de recebiveis
imobilidrios da 4@ (quarta) emissao da Securitizadora (“"CRI 2"), realizada em
conformidade com o estabelecido no “7ermo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2308
Série da 49 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A.” celebrado entre a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI em 22 de margo de 2021
("Termo de Securitizacdo CRI 2" e, em conjunto com Termo de Securitizacao
CRI 1, “Termos de Securitizacdo”, e "“Operacao de Securitizacdo”,
respectivamente);

(9) além da garantia fidejusséria na forma de fianca outorgada pela Fiadora
constituida no ambito da Escritura de Emissdao (“Fianca”), em garantia do
integral, fiel e pontual pagamento e/ou cumprimento das Obrigacdes
Garantidas (conforme definido abaixo), foram ou serdo, conforme o caso,
constituidas as seguintes garantias (em conjunto, “Garantias da Operacdo”):
(i) a presente Garantia (conforme definido abaixo); (ii) a alienacgdo fiduciaria
sobre as cotas de emissao do FIM, nos termos do "Instrumento Particular de
Alienacdo Fiducidria de Cotas, Cessdo Fiducidria de Recebiveis e Outras
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Avengas” a ser celebrado entre a Devedora, na qualidade de alienante, a
Debenturista, na qualidade de fiducidrio e o FIM, na qualidade de
intervenientes anuente; e (iii) fundos de reserva em cada uma das Contas
Centralizadoras (conforme definido na Escritura de Emissdo), no montante
minimo correspondente a 3 (trés) vezes o valor da parcela da Remuneragdo
(conforme definido na Escritura de Emissao);

(h) o FIM é legitimo proprietario de 100% (cem por cento) das cotas de emissdo
do FII Ibiza e de 69% (sessenta e nove por cento) das cotas de emissao do
FII Pompeia, as quais se encontram livres e desembaracadas de quaisquer
onus, gravames ou restricdes, exceto pela Opgao de Compra (conforme
definido abaixo);

(i) na Assembleia de Cotistas do FIM realizada em 17 de marco de 2021, foi
aprovada a celebracao da presente Alienacao Fiduciaria e da presente Cessao
Fiduciaria (“AGC Fiduciante”);

(6)) fazem parte da Operacdo de Securitizagdo os seguintes documentos: (i) a
Escritura de Emissdo; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o boletim de
subscricao das Debéntures; (iv) os Termos de Securitizacdo; (v) as
declaragbes de investidores profissionais dos CRI; (vi) cada boletim de
subscricao dos CRI; (vii) o Contrato de Distribuicdo (conforme definido na
Escritura de Emissdo); e (viii) os Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Cotas
(em conjunto, “Documentos da Operacdo”); e

(k) as Partes e os Fundos dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a
avaliacdo e discussdo de todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo,
execucdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade,
lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, ter entre si, certo e ajustado, a celebracdo do presente
Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas, Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avencas (“Contrato”), de acordo com os termos e condicdes a
seguir estabelecidos, livremente convencionados entre as Partes, que se obrigam a
cumpri-los e fazer com que sejam cumpridos.

CLAUSULA PRIMEIRA - DA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Em garantia do integral, fiel e pontual pagamento e/ou cumprimento (a) de
todas as obrigacdes principais, acessérias e moratorias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades
e indenizacGes relativas as Debéntures, bem como das demais obrigagdes assumidas ou
que venham a ser assumidas pela Devedora perante a Debenturista no ambito da
Escritura de Emissdo e nos demais Documentos da Operacdo, conforme o caso, em
especial, mas sem se limitar, ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal

4




Pagina

000005/000046

Registro N°
3.729.322

25/03/2021

Protocolo n°® 3.732.802 de 25/03/2021 as 15:07:34h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.729.322 em 25/03/2021 e averbado no registro n° 3.729.321 de
25/03/2021 neste 2° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Douglas Soares Saugo - Substituto do Oficial.

Oficial I Estado [ Sccrctaria Fazenda | Reg Civil | T.Jusica |  M.Piblico | 188 [ Condugio [ Despesas | Total

RS 298.52 ‘ RS 84,97 R$ 57,93 ‘ RS 15.90 ‘ RS 20.68 ‘ RS 14.34 ‘ RS 6.25 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 498,59

Unitario, conforme o caso, a Atualizacdo Monetaria, a Remuneragdo, ao Valor do Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures, ao Prémio de Resgate Antecipado Facultativo,
ao Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos e aos Encargos Moratdrios (conforme
definidos na Escritura de Emissdo); e (b) de todos os custos e despesas incorridos e a
serem incorridos em relagdo aos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente, para fins de
cobranca dos Créditos Imobilidrios oriundos das Debéntures e excussao das Garantias
da Operacdo, incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais ou extrajudiciais, multas e tributos, bem como todo e qualquer custo ou despesa
incorrido pelo Agente Fiduciario dos CRI (incluindo suas remuneragdes) e/ou pelos
titulares de CRI, inclusive no caso de utilizagdo dos Patrimonios Separados (conforme
definido na Escritura de Emissdo) para arcar com tais custos (em conjunto, “Obrigacdes
Garantidas”) o FIM, pelo presente, de forma irrevogavel e irretratdvel, aliena
fiduciariamente, nos termos do artigo 66-B, paragrafo 3°, da Lei n©4.728, de
14 de julho de 1965, conforme alterada (“Lei 4.728"), dos artigos 18 a 20 da Lei
9.514/97 e das disposicoes do Capitulo IX do Titulo III da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), a propriedade fiduciaria, o
dominio resollvel e a posse indireta dos bens e direitos indicados abaixo, em favor da
Securitizadora e seus respectivos sucessores e eventuais cessionarios permitidos no que
for aplicavel, a totalidade dos seguintes direitos e créditos (“Alienacdo Fiduciaria”):

(i) 315.982 (trezentas e quinze mil, novecentas e oitenta e duas) cotas de
emissdo do FII Ibiza, representativas da totalidade das cotas de
emissdo do FII Ibiza na data de assinatura do presente Contrato e de
titularidade do FIM (“Cotas FII Ibiza");

(ii) 2.333.860 (dois milhdes, trezentos e trinta e trés mil, oitocentos e e
sessenta) cotas de emissao do FII Pompeia, representativas de 80%
(oitenta por cento) das cotas de emissao do FII Pompeia e 100% (cem
por cento) das cotas de emissao do FII Pompeia de titularidade do FIM
(“Cotas FII Pompeia” e, em conjunto com as Cotas FII Ibiza, as
“Cotas”); e

(iii) quaisquer novas cotas de emissao dos Fundos e/ou de outro fundo de
investimento e/ou de outros veiculos de investimento que venham a
ser subscritas e integralizadas e/ou adquiridas, a qualquer titulo, pelo
FIM, inclusive atribuidas ao FIM no futuro em caso de desdobramento
ou grupamento das Cotas, subscricdo ou de qualquer outra forma,
ainda que decorrentes de fusdo, incorporacdo e cisdo, ou qualquer
reestruturacdo societdria, além das cotas decorrentes do exercicio de
direitos de preferéncia e op¢des sobre as Cotas, que venham a ser
subscritos ou adquiridos pelo FIM (“Cotas Futuras”).

1.1.2. Para os fins do disposto neste Contrato, sempre que forem emitidas Cotas
Futuras pelos Fundos, fica o FIM obrigado a exercer a subscrigao e integralizagdo
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das Cotas Futuras, de forma que a porcentagem da participagdo detida pelo FIM
ndo seja diluida, bem como sempre sejam mantidas em garantia, em favor da
Securitizadora, cotas de emissao: (i) do FII Ibiza representativas de 100% (cem
por cento) do seu capital; e (ii) do FII Pompeia representativas de, pelo menos,
65% (sessenta e cinco por cento) do seu capital, observado que tal percentual
devera ser equivalente, a qualquer momento, a 100% das cotas de emissdo do
FII Pompeia de titularidade do FIM.

1.2. Complementarmente, o FIM, pelo presente Contrato, de forma irrevogavel e
irretratavel, cede fiduciariamente em garantia das ObrigacOes Garantidas, nos termos
dos artigos 1.361 e seguintes do Cddigo Civil, dos artigos 18 a 20 da Lei 9.514/97 e do
artigo 66-B da Lei 4.728, os direitos indicados abaixo, em favor da Securitizadora e seus
respectivos sucessores e eventuais cessionarios permitidos, livres e desembaracados de
quaisquer Onus, gravames ou restricdes, nos termos e condicdes previstos neste
Contrato (“Cessdo Fiduciaria” e, em conjunto com a Alienacdo Fiduciaria, a “Garantia”):

(i) todos os frutos, rendimentos, direitos, proventos, lucros, dividendos,
distribuicbes e demais valores recebidos ou a serem recebidos ou de
qualquer outra forma distribuidos ou a serem distribuidos relacionados
as Cotas a que faga jus ao FIM, incluindo, mas ndo se limitando, a
totalidade dos valores provenientes da amortizagdo ou resgate das
Cotas, assim como todas as outras quantias pagas ou a serem pagas
em decorréncia de, ou relacionadas a, qualquer das Cotas
(“"Rendimentos das Cotas");

(ii) todos os lucros, dividendos e distribuicbes relacionados as Cotas
Futuras, que venham a ser declarados, pagos ou distribuidos, bem
como todos os direitos a qualquer pagamento relacionados as Cotas
Futuras que possam ser considerados frutos, rendimentos,
remuneracdo ou reembolso de capital, incluindo, sem limitar,
amortizacdo ou resgate das Cotas Futuras (“"Rendimentos das Cotas
Futuras”); e

(iii) o direito de subscricdo de Cotas Futuras, bem como direitos de
preferéncia e opgoes de titularidade do FIM (“Direitos Cedidos” e, em
conjunto com as Cotas, as Cotas Futuras, os Rendimentos das Cotas e
0s Rendimentos das Cotas Futuras, “Bens e Direitos dados em
Garantia”).

1.3. O FIM se obriga a fazer com que, a partir da primeira Data de Integralizacdo das
Debéntures e até o pagamento integral das Obrigacbes Garantidas, a totalidade dos
recursos devidos em razdo dos Rendimentos das Cotas seja paga obrigatoriamente na
(a) conta corrente n® 3268-9, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A., de titularidade
da Securitizadora; e na (b) conta corrente n® 3269-7, agéncia 3395-2, do Banco
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Bradesco S.A., de titularidade da Securitizadora (em conjunto, as “Contas
Centralizadoras”), de forma proporcional, conforme notificacdo a ser enviada pela
Securitizadora, nos termos da Clausula 1.3.1. abaixo.

1.3.1. Caso o FIM receba quaisquer valores oriundos de pagamentos dos
Rendimentos das Cotas de qualquer outra forma que nao aquela prevista na
Clausula 1.3 acima, (i) o FIM notificara imediatamente a Securitizadora a respeito
do referido recebimento; (ii) o FIM devera recebé-los na qualidade de fiel
depositario, nos termos do artigo 627 e seguintes do Codigo Civil; (iii) a
Securitizadora devera se manifestar, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da notificacdo pelo FIM informando os valores a serem depositados em cada uma
das Contas Centralizadoras; e (iv) o FIM deverd depositar a totalidade dos
valores assim recebidos nas Contas Centralizadoras, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da manifestacao da Securitizadora, sem qualquer deducdo ou desconto.

1.3.2. Caso (i) ndo esteja ocorrendo nenhum inadimplemento e/ou Evento
de Vencimento Antecipado (conforme descrito na Escritura de Emissdo) (e a
liberacdo dos recursos de que trata esta Clausula ndo resulte em um
inadimplemento e/ou Evento de Vencimento Antecipado); (ii) seja verificado o
cumprimento do Valor Minimo dos Fundos de Despesas (conforme definido na
Escritura de Emisséo) e do Valor dos Fundos de Reserva (conforme definido na
Escritura de Emissdo); e (iii) em um determinado més, seja verificado pela
Securitizadora que os saldos das Contas Centralizadoras sdo suficientes para a
quitacdo das obrigacdes assumidas pela Companhia no ambito da Escritura de
Emissao no més imediatamente subsequente, o excesso dos Rendimentos das
Cotas que forem depositados nas Contas Centralizadoras serdao liberados
mensalmente para a conta de livre movimentagao do FIM a ser indicada pelo
Administrador do FIM.

1.4. AsCotas Futuras e os Rendimentos das Cotas Futuras previstos nas clausulas 1.1
e 1.1.2 acima estdo automaticamente incorporados a presente Garantia. O FIM
compromete-se a, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da subscricdo, compra,
aquisicdo, conferéncia e/ou recebimento de quaisquer Cotas Futuras: (@) celebrar um
aditamento ao presente instrumento, nos termos do Anexo III ao presente Contrato, e
entrega-lo a Debenturista (“Aditamento de Cotas Futuras”), cuja celebracdo serd
considerada, para todos os fins e efeitos de direito, como meramente declaratéria do
onus ja constituido nos termos deste instrumento de forma a expressamente registrar a
alienacdo ou cessdo fiduciaria, conforme o caso, sobre as Cotas Futuras e/ou os Direitos
Cedidos e/ou os Rendimentos das Cotas Futuras; e (b) qualquer providéncia de acordo
com a lei aplicavel para a criacdo e o aperfeicoamento da garantia sobre tais Cotas
Futuras e/ou os Direitos Cedidos e/ou os Rendimentos das Cotas Futuras, incluindo, sem
limitar, as averbac0es, registros e notificacdes, conforme aplicavel descritos na Clausula
Terceira deste Contrato no prazo previsto na Clausula 2.1 abaixo.

1.5. Nos termos dos artigos 333, 1.425 e 1.427 do Cddigo Civil, e na hipétese de a
garantia prestada pelo FIM por forga deste Contrato vier a ser objeto de penhora, arresto
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ou qualquer medida judicial ou administrativa de efeito similar, que ndo seja revertida,
ainda que por meio de decisao liminar, em até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia, a
Companhia ficara obrigada a apresentar uma garantia para substitui-la ou reforca-la no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da ocorréncia de referido evento, de forma
satisfatoria a Securitizadora.

1.6. A Alienacdo Fiducidria e a Cessdo Fiducidria resultardo na transferéncia a
Securitizadora da propriedade fiduciaria e da posse indireta dos Bens e Direitos dados
em Garantia, permanecendo a sua posse direta com o FIM.

1.7. Tendo em vista a transferéncia em carater fiduciario da titularidade dos Bens e
Direitos dados em Garantia, a Companhia respondera, sob as penas da lei, se ceder,
transferir ou, por qualquer forma, negociar os Bens e Direitos dados em Garantia com
terceiros e/ou se sobre eles construir quaisquer 6nus ou gravames.

1.8. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas nao importa exoneracao
correspondente dos Bens e Direitos dados em Garantia no ambito deste Contrato,
observado o disposto na Clausula 8.2 abaixo.

1.9. Fica, desde j3, certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre
si, da presente Garantia e das demais Garantias da Operacdo, podendo a Securitizadora,
a seu exclusivo critério, executar todas ou cada uma das garantias, total ou parcialmente,
tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem de prioridade, até a quitacdo
integral da totalidade das Obrigacbes Garantidas, de acordo com a exclusiva
conveniéncia da Securitizadora.

1.10. A Securitizadora renuncia a sua faculdade de ter a posse direta sobre os
documentos originais que comprovam os Bens e Direitos dados em Garantia, nos termos
do artigo 66-B, paragrafo 3° da Lei 4.728 (“Documentos Comprobatdérios”). Os
Documentos Comprobatdrios originais serao mantidos sob posse direta do FIM, a titulo
de fiel depositario, obrigando-se a entrega-los, quando solicitado pela Securitizadora e
desde que aplicavel, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo ou imediatamente apds a
solicitacdo, em caso de qualquer inadimplemento de obrigacdao por parte da Devedora,
ou em caso de sua liquidacdo ou insolvéncia, declarando-se ciente de suas
responsabilidades civis e penais pela conservacado e entrega de referidos documentos.

1.11. As Partes desde ja reconhecem que este Contrato é parte de uma operacao
estruturada, ndo devendo ser, em hipdtese alguma, analisado ou interpretado
individualmente.

1.12. N3o sera devida qualquer compensagao pecuniaria ao FIM em razao da Garantia
de que trata este Contrato.

1.13. As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei 9.514, que as Obrigacdes
Garantidas apresentam as caracteristicas descritas no Anexo I deste Contrato.
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1.14. Sem prejuizo do disposto no item 1.13 acima, a descricdo oferecida no Anexo I
deste Contrato visa meramente atender critérios legais e ndo restringe de qualquer
forma os direitos da Securitizadora ou modifica, sob qualquer aspecto, as caracteristicas
das Obrigacdes Garantidas conforme previstas nos respectivos Documentos da
Operagao.

1.15. As demais caracteristicas das Obrigacdes Garantidas estdo descritas na Escritura
de Emissdo, cujas clausulas, termos e condigOes as Partes declaram expressamente
conhecer e concordar.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS FORMALIDADES E REGISTROS

2.1. A Companhia obriga-se a, sendo exclusivamente responsavel por todas as
despesas em decorréncia de tais atos:

(i) em até 2 (dois) Dias Uteis apods a celebracdo do presente Contrato e/ou
de quaisquer aditamentos a este Contrato (“Aditamentos”), protocolar
este Contrato e quaisquer Aditamentos para registro, conforme o caso,
no competente Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
circunscrigdo das sedes de todas as partes signatarias deste Contrato e/ou
de seus eventuais Aditamentos, qual seja, a Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sdo Paulo (“Cartério de RTD”), devendo ser encaminhada a
Securitizadora copia eletronica do respectivo comprovante de protocolo
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do efetivo protocolo;

(ii) em até 2 (dois) Dias Uteis apds a celebracao deste Contrato e/ou de
quaisquer Aditamentos, notificar por escrito a instituicao responsavel pela
escrituragdo das Cotas ef/ou Cotas Futuras, conforme o
caso (“Escriturador”) sobre a presente Alienacdo Fiduciaria e Cessdo
Fiducidria, a fim de que o Escriturador tome todas as providéncias
necessarias para registrar a Garantia sobre as Cotas e/ou Cotas Futuras
e Cessdo Fiduciaria dos Rendimentos das Cotas e do Rendimentos das
Cotas Futuras, conforme o caso, bem como, informar os dados das Contas
Centralizadoras;

(iii) fornecer a Securitizadora 1 (uma) via original do presente Contrato e de
quaisquer Aditamentos devidamente registrados no competente Cartério
de RTD, na forma do item acima, em até 10 (dez) dias contados da data
de celebracdo deste Contrato e/ou de qualquer Aditamento, observado
que tal prazo podera ser prorrogado por 10 (dez) dias adicionais em caso
de exigéncias formuladas pelo RTD, desde que a Fiduciante esteja
diligenciando para cumprir tempestivamente as referidas exigéncias,
exceto em caso de interrupcdo das atividades do RTD em razdo de
eventual determinacdo dos governos federal, estadual ou municipal,
ordenando diretamente, a suspensdo total ou parcial de atividades do
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RTD, unicamente, como forma de contencdo da pandemia de COVID-19;
e

(iv) em até 7 (sete) Dias Uteis apds a celebragdo deste Contrato e/ou de
quaisquer Aditamentos, fornecer a Securitizadora e ao Agente Fiduciario
dos CRI copia do extrato emitido pelo Escriturador evidenciando a
anotacao da Garantia sobre as Cotas e/ou Cotas Futuras, conforme o
caso.

2.2. A Devedora sera a Unica responsavel pelos custos e despesas e providéncias que
venham a ser necessarios para a constituicdo, manutencdo e liberagdo da Garantia,
incluindo aqueles relacionados ao registro deste Contrato.

2.3. A Securitizadora podera praticar os atos previstos nos termos da Clausula 2.1
acima caso a Companhia ndao os faga nos prazos nela indicados, obrigando-se a
Companhia, neste caso, a reembolsar os Patrimonios Separados de todos os custos
incorridos com o processo de registro e/ou averbacdo, bem como a fornecer todos os
documentos em seu poder que se facam necessarios a viabilizacao do registro e/ou
averbacdo pretendido. A apresentacdo deste Contrato para registro ou qualquer outra
providéncia nesse sentido que seja adotada pela Securitizadora ndo representara, em
hipdtese alguma, exoneracdo ou limitacdo da responsabilidade assumida pela
Companhia em relacdo a tempestiva conclusao dos procedimentos de registro deste
Contrato.

CLAUSULA TERCEIRA - DO EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO

3.1. Sem prejuizo do disposto nas Clausulas 3.2 e 3.3 abaixo, o FIM podera exercer
livremente os seus direitos de voto com relagdo as Cotas, de acordo com o presente
Contrato, as leis aplicaveis e os regulamentos dos Fundos.

3.2. Durante toda a vigéncia deste Contrato, as deliberagdes societarias relativas as
matérias a seguir relacionadas estarao sempre sujeitas ao veto da Securitizadora: (i) a
incorporacao, fusdo, cisao ou transformacdo dos Fundos; (ii) o resgate ou amortizacdo
das Cotas dos Fundos; (iii) a reducdo do patriménio dos Fundos; (iv) dissolugdo ou
liguidacao antecipada dos Fundos; (v) alienagdo ou constituicdo de 6nus ou gravames
de qualquer natureza sobre as Cotas ou sobre quaisquer direitos decorrentes das Cotas;
(vi) participacdo em grupo de sociedades, fundos de investimento, associacoes, joint
ventures e aquisicao de controle de outras sociedades, exceto conforme autorizado nos
Documentos da Operacdo; (vii) alienacdo de parte ou da totalidade das Cotas em
descumprimento ao permitido nos Documentos da Operacado; (viii) qualquer alteracdao
nos regulamentos dos Fundos que visem alterar (a) a politica de distribuicdo de lucros,
frutos ou vantagens; (b) o objetivo ou a politica de investimentos dos Fundos; (c) o
prazo de duragdo dos Fundos; (d) as caracteristicas, preferéncias, vantagens e condigGes
das Cotas; e (e) emissdao de nova classe ou espécie de cotas, bem como a outorga de
opcdo de compra de quaisquer desses titulos; (ix) aprovacao de desdobramento ou
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grupamento de cotas; e (x) qualquer outra matéria que possa, de qualquer forma, afetar
negativamente a exequibilidade dos direitos e/ou obrigagGes do FIM, na qualidade de
devedor fiduciante das Cotas, nos termos deste Contrato, incluindo mas nao se limitando
a aquisicdo de ativos, bens e/ou direitos pelos Fundos ndo relacionados aos
Empreendimentos.

3.3. Nao obstante o disposto acima, mediante a ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado (conforme definido nos Documentos da Operacdao) ou do
vencimento final das Obrigacbes Garantidas sem que as mesmas tenham sido integral e
efetivamente quitadas e observados os prazos de cura aplicaveis, todos e quaisquer
direitos de voto do FIM em razdo da titularidade das Cotas s6 poderdo ser exercidos
mediante o prévio consentimento por escrito da Securitizadora a partir de consulta aos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI especialmente
convocada com esse fim.

3.4. A Companhia se obriga a notificar a Securitizadora sobre a convocacao de
qualquer assembleia geral de cotistas dos Fundos, em até 3 (trés) Dias Uteis da data da
convocagao, na hipétese em que quaisquer das matérias relacionadas na Clausula 3.2
acima estejam na ordem do dia para serem discutidas ou, na ocorréncia do previsto na
Clausula 3.3 acima, sobre quaisquer assuntos, obrigando-se a Companhia a apresentar
a respectiva ordem do dia na mesma notificagdo e a intencdo de voto do
FIM (“Comunicacdo de Deliberagao™).

3.4.1. Em até 2 (dois) Dias Uteis apds o recebimento da Comunicagdo de
Deliberacdo, a Securitizadora devera convocar assembleia geral de titulares dos
CRI para que estes se manifestem sobre a intencdo de voto do FIM sobre as
matérias indicadas na Comunicacao de Deliberagao.

3.4.2. Qualquer manifestacdo de voto do FIM sobre as matérias sujeitas a veto
da Securitizadora, bem como quaisquer atos praticados com relacdo a tal voto,
realizados previamente a respectiva autorizacdo pela Securitizadora, conforme
deliberado nas assembleias gerais de titulares dos CRI estard condicionada, nos
termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a aprovacdao da Securitizadora, apos
cumprido o disposto no item 3.4.1, ndo produzindo quaisquer efeitos até que seja
obtida tal aprovagao.

3.4.3. Ndo obstante na Clausula 3.4.2 acima, a Securitizadora devera vetar o
exercicio do voto pelo FIM caso qualquer das assembleias gerais de titulares de
CRI tenha deliberado por vetar a aprovacao da matéria em questao. A
Securitizadora deverd encaminhar ao FIM manifestacdo acerca da referida
matéria com 1 (um) Dia Util de antecedéncia da realizagdo da respectiva
assembleia de cotistas.

3.5. O Administrador dos Fundos ndo devera registrar ou implementar qualquer
manifestacdo de voto do FIM que viole os termos e condicbes previstos no presente
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Contrato. Na hipétese de ser tomada qualquer deliberacdo com infracdo ao disposto no
presente Contrato, tal deliberagdo sera nula de pleno direito, assegurado a Securitizadora
o direito de tomar as medidas legais cabiveis para impedir que tal deliberagdo produza
quaisquer efeitos, antes ou apds a sua aprovacao.

3.6. A obrigacdo prevista nesta Clausula Terceira configura-se obrigacdo de fazer, nos
termos do artigo 815 da Lei n©13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada ("Cddigo de Processo Civil”) sujeitando-se as disposicOes ali previstas, em
especial a concessdo de tutela especifica da obrigagao.

3.7. Ndo obstante o disposto acima, mediante a ocorréncia de um dos Eventos de
Vencimento Antecipado, independentemente da declaracdo ou ndo do vencimento
antecipado das Debéntures, todos e quaisquer direitos de voto no &mbito dos Fundos sé
poderdo ser exercidos mediante o prévio consentimento por escrito da Securitizadora,
conforme notificacdo a ser enviada pela Companhia ou pela Securitizadora ao
Administrador dos Fundos informando a respeito da ocorréncia do respectivo Evento de
Vencimento Antecipado, sendo certo que devera ser obtido um consentimento especifico
para cada reunidao de cotistas a ser realizada. Caso a Securitizadora, orientada pelos
titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, observado o disposto na Escritura de
Emissdo, opte por ndo declarar o vencimento antecipado das Debéntures, o FIM podera
voltar a exercer seus direitos de voto em conformidade com esta Clausula Terceira.

CLAUSULA QUARTA - DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DO FIM E DA
COMPANHIA

4.1. Além das demais obrigacdes previstas neste Contrato e nos Documentos da
Operacdo, o FIM e a Companhia, conforme o caso, obrigam-se, até que todas as
ObrigacOes Garantidas sejam integralmente pagas e liberadas, a:

(i) sem prejuizo do disposto na Clausula Segunda acima, tempestivamente
cumprir as disposicoes legais que asseguram a existéncia, validade ou
eficacia da presente Garantia, devendo, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitacdo por escrito nesse sentido, comprovar a
Securitizadora as medidas adotadas para atender as referidas disposicoes
legais, podendo tal prazo ser estendido, a exclusivo critério da
Securitizadora, caso haja a necessidade de informagdes provenientes de
fontes externas;

(ii) adotar as medidas cabiveis para defender, tempestivamente e de forma
adequada, as suas proprias custas e expensas, os direitos da
Securitizadora sobre os Bens e Direitos dados em Garantia, contra
quaisquer reivindicacgbes e demandas de terceiros, mantendo a
Securitizadora indene e salva de todas e quaisquer responsabilidades,
custos e despesas necessarias e comprovadas (incluindo honorérios e
despesas advocaticios): (a) referentes ou provenientes de qualquer
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atraso no pagamento dos tributos e demais encargos incidentes ou
devidos relativamente a qualquer dos Bens e Direitos dados em Garantia;
(b) referentes ou resultantes de qualquer inconsisténcia, incorregao,
insuficiéncia ou violacdo das declarag6es dadas ou obrigacdes assumidas
pelo FIM neste Contrato; e/ou (c) referentes a formalizacdo e ao
aperfeicoamento da presente Garantia, de acordo com este Contrato;

(iii) informar a Securitizadora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado
da data do seu conhecimento, os detalhes de qualquer litigio, arbitragem,
processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do seu
conhecimento, iminente, fato, evento ou controvérsia que de qualquer
forma possa afetar negativamente e de forma relevante os Bens e Direitos
dados em Garantia, a presente Garantia ou a capacidade do FIM de
cumprir suas obrigacdes decorrentes deste Contrato e/ou dos demais
Documentos da Operacdo de que sejam parte;

(iv) enviar a Securitizadora cépia de todas as deliberagbes tomadas pelos
cotistas dos Fundos em relacdo a declaracdo ou pagamento de
rendimentos, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado de sua
ocorréncia;

(v) reforcar a Garantia na hipétese de descumprimento do LTV (conforme
definido abaixo), nos termos da Escritura de Emisséo e deste Contrato,
conforme notificacdo por escrito a ser encaminhada pela Securitizadora;

(vi) ndo (a) vender, ceder, transferir, permutar, renunciar, arrendar, locar,
dar em comodato, prometer realizar quaisquer destes atos ou, a qualquer
titulo alienar ou outorgar qualquer opgdo de compra ou venda sobre
qualquer um dos Bens e Direitos dados em Garantia, ainda que sob
condicdo suspensiva, exceto pela Opcao de Compra; (b) criar qualquer
onus, encargo ou gravame sobre os Bens e Direitos dados em Garantia
ou bens a eles relacionados, ainda que sob condicao suspensiva, salvo os
onus resultantes deste Contrato e dos demais instrumentos que
formalizardo as Garantias; ou (c) restringir, depreciar ou diminuir, ou
realizar qualquer ato que possa vir a resultar em qualquer restricdo,
depreciacdo, diminuicdo ou prejuizo para a garantia e/ou os direitos
criados por este Contrato; ou (d) celebrar quaisquer acordos que, de
qualquer forma, direta ou indiretamente, vinculem ou possam criar
qualquer 6nus, gravame ou limitacdo ao direito de dispor dos Bens e
Direitos dados em Garantia, ainda que sob condicdo suspensiva;

(vii) na hipdtese de ser verificado qualquer 0nus, encargo ou gravame sobre
0s Bens e Direitos dados em Garantia, ajuizar, de forma diligente e
tempestiva, medida judicial com vistas a suspender o respectivo onus,
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encargo ou gravame em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de
verificagdo do respectivo 6nus, encargo ou gravame;

(viii) ndo praticar qualquer ato que possa invalidar, restringir, limitar e/ou
alterar a procuragao e/ou os poderes outorgados nos termos previstos na
Clausula 7.1 abaixo e no Anexo II;

(ix) aqualquer tempo, durante a vigéncia deste Contrato, e as suas expensas,
tempestivamente e de modo adequado, firmar e entregar todos os
instrumentos e documentos (inclusive quaisquer alteragbes ou
aditamentos ao presente Contrato), bem como tomar todas as medidas
cabiveis, que a Securitizadora razoavelmente solicite, por escrito, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo, a fim de
constituir, conservar a validade, formalizar e aperfeicoar esta Garantia, ou
para permitir que a Securitizadora possa conservar e proteger o exercicio
e execucdo dos respectivos direitos e recursos assegurados em
decorréncia deste Contrato ou da lei aplicavel;

(x) tomar ou assegurar que sejam tomadas todas as medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias para a cobranca ou conservacao dos Bens e
Direitos dados em Garantia, sem prejuizo de caso o FIM ndo tome tais
medidas, a Securitizadora poder tomar tais providéncias judiciais ou
extrajudiciais, as expensas do FIM;

(xi) adotar as medidas cabiveis para manter a titularidade valida e plena dos
respectivos Bens e Direitos dados em Garantia, mantendo-os em sua
posse mansa e pacifica, livres e desembaracados de quaisquer 6nus
(exceto pela Garantia constituida neste Contrato e/ou pela Opcdo de
Compra) e de quaisquer agoes de arresto, sequestro ou penhora;

(xii) notificar a Securitizadora, (a) a respeito de qualquer acontecimento de
que tenha conhecimento (incluindo, mas nao limitado, a perdas em
processos judiciais, arbitrais e/ou administrativos envolvendo o FIM ou os
Fundos) que possa vir a depreciar ou ameacar a garantia prestada neste
Contrato, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia de tal
acontecimento; e/ou (b) acerca da ocorréncia de qualquer penhora,
arresto ou qualquer medida judicial, arbitral e/ou administrativa de efeito
similar que recaia sobre os Bens e Direitos dados em Garantia em até
5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia;

(xiii) pagar, conforme aplicdvel, antes da incidéncia de qualquer multa,
penalidades, juros ou despesas, todos os tributos e contribuicGes
incidentes sobre os Bens e Direitos dados em Garantia_pelos quais seja
responsavel nos termos da legislacdo tributdria, exceto caso tais tributos
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estejam sendo contestados na esfera judicial e/ou administrativa, cuja
exigibilidade e/ou aplicabilidade esteja suspensa;

(xiv) em relacdo a Companhia, adiantar ou reembolsar, conforme o caso, a
Securitizadora e/ou os titulares dos CRI, mediante solicitagdo por escrito,
em até 5 (cinco) Dias Uteis, todas as despesas, tributos, emolumentos,
encargos, despesas e custos (inclusive honorarios advocaticios, custas e
despesas judiciais e extrajudiciais) comprovadamente incorridas, as
expensas dos Patrimbnios Separados, e necessarias para proteger os
direitos e interesses dos titulares dos CRI e da Securitizadora em relagao
aos Bens e Direitos dados em Garantia ou para a assinatura, celebracgdo,
registro, formalizacdo, transferéncia do produto da execucdo da Garantia
e a extingdo e/ou execucdo deste Contrato (quer de forma amigavel,
judicial ou extrajudicialmente ou por qualquer outro meio) ou quaisquer
outros documentos produzidos de acordo com o presente (incluindo
aditamentos a este);

(xv) nao celebrar contratos ou acordo com terceiros e ndo tomar qualquer
medida contraria a instituicdo da Garantia ou que possa impedir, restringir
ou de qualquer forma limitar os direitos da Securitizadora e/ou dos
titulares dos CRI relacionados a este Contrato, ressalvadas as medidas
praticadas no curso normal dos negdcios;

(xvi) ndo realizar novos investimentos pelos Fundos, incluindo por meio da
aquisicdo de novos ativos, que nao sejam relacionados aos
Empreendimentos ou a parcela de seu patrimonio que visa o atendimento
de suas necessidades de liquidez, sem prévia aprovacgao dos titulares dos
CRI;

(xvii) adotar todas as medidas necessarias para garantir que a Securitizadora
tenha acesso aos registros completos e precisos sobre 0s Bens e Direitos
dados em Garantia, ressalvado que, quando da ocorréncia de um
inadimplemento e/ou Evento de Vencimento Antecipado (conforme
descrito na Escritura de Emissdo), o FIM devera adotar todas as medidas
necessarias para que o acesso da Securitizadora aos registros possa
ocorrer em até 1 (um) Dia Util contado da solicitagdo enviada pela
Securitizadora e desde que seja possivel em razdo de tramites
operacionais;

(xviii) em relacdo a Companhia, tomar todas as medidas necessarias para o
devido registro da presente Garantia junto ao Escriturador;

(xix) responsabilizar-se pela existéncia, validade e auséncia de vicios da
presente Garantia;
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(xx) arquivar o presente Contrato na sede social da Planner;

(xxi) cumprir, mediante o recebimento de comunicacdo escrita enviada pela
Securitizadora na qual a Securitizadora declare que ocorreu a aceleracao
de pagamento de qualquer das Obrigacbes Garantidas (ou o vencimento
das Obrigacbes Garantidas sem que as mesmas tenham sido
integralmente quitadas), as instrucdes por escrito razoavelmente
emanadas da Securitizadora para consolidacdo da propriedade dos Bens
e Direitos dados em Garantia objeto da Garantia; e

(xxii) tratar qualquer sucessor da Securitizadora como se fosse signatario
original deste Contrato, garantindo-lhe o pleno e irrestrito exercicio de
todos os direitos e prerrogativas atribuidos a Securitizadora nos termos
deste Contrato.

4.2. O FIM obriga-se a nao celebrar quaisquer acordos de cotistas, nem qualquer
contrato envolvendo seus direitos na qualidade de titular das Cotas que, de qualquer
forma, direta ou indiretamente, (a) restrinja ou dificulte o exercicio dos direitos da
Securitizadora nos termos deste Contrato, e/ou (b) vincule ou crie qualquer 6nus ou
gravame ou limitacao de disposicao de cotas emitidas pelos Fundos (tais como tag along,
drag along e direitos de preferéncia, direito de primeira oferta ou qualquer outro direito
ou procedimento para aquisicao ou alienacao de cotas de emissao dos Fundos), exceto
pela Opcao de Compra.

4.3. O FIM obriga-se a apresentar a Securitizadora, (i) sempre que solicitado, a partir
da data de assinatura do presente Contrato, cdpias das deliberacdes e alteracdes dos
regulamentos dos Fundos realizadas no respectivo periodo; e (i) anualmente, copia dos
demonstrativos contabeis dos Fundos, tais como balanco patrimonial e demonstracoes
de resultados referente ao ano imediatamente anterior, conforme solicitacdo por escrito
da Securitizadora com pelo menos 10 (dez) dias de antecedéncia.

4.4. O FIM se compromete a disponibilizar acesso para o Debenturista ao sistema de
consulta do Administrador para acompanhamento da carteira dos Fundos e/ou veiculos
de investimento investidos pelos Fundos e sobre 0s quais os Fundos detenham poder de
ingeréncia. Referidas carteiras deverdo apresentar pelo menos a composicao dos ativos
e passivos que integram o respectivo fundo, assim como o volume financeiro de cada
um.

4.5. Para fins deste Contrato, "Opcao de Compra” significa a opcao de compra
decorrente da operagdo realizada entre o FIM e determinado investidor do FII Pompéia,
por meio da qual o FIM outorgou opcdo de compra de até 430.089,83 (quatrocentos e
trinta mil, oitenta e nove e oitenta e trés centésimos) das cotas de emissao do FII
Pompéia.
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CLAUSULA QUINTA - DAS DECLARACOES E GARANTIAS

5.1. Cada uma das Partes e os Fundos declaram exclusivamente por si, no que lhes
for aplicavel e sem solidariedade, para o beneficio das demais que:

(i) a Debenturista é sociedade devidamente organizada, constituida sob a
forma de sociedade por acdes ou sociedade empresaria limitada ou é
fundo de investimento devidamente registrado na CVM, conforme o caso,
e validamente existente segundo as leis da Republica Federativa do Brasil;

(i) os Fundos sao fundos de investimento constituidos de acordo com a
legislagdo e regulamentagao aplicavel, e devidamente registrados perante
a CVM

(iii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato,
realizar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as obrigacoes
aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e
outras eventualmente necessédrias para autorizar a sua celebragdo,
implementar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as
obrigagGes ora assumidas;

(iv) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida,
vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

(v) a celebracdo, os termos e condicdes deste Contrato, a assuncdo e o
cumprimento das obrigacGes aqui previstas e a constituicdo da Garantia
(@) ndo infringem os regulamentos, e demais documentos constitutivos
das Partes; (b) ndo infringem qualquer disposicdo legal, contrato ou
instrumento do qual seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus ativos
esteja sujeito; (c) ndo resultardao em (1)pagamento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer contrato ou instrumento do
qual seja parte e/ou ao qual qualquer de seus ativos esteja sujeito; ou (2)
rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos; (d) ndo
resultardo na criacdo de qualquer 6nus sobre seus ativos, exceto pela
Alienacdo Fiduciaria e pela Cessao Fiduciaria; (e) nao infringem qualquer
disposicdo legal ou regulamentar a que esteja sujeita, incluindo, no caso
da Garantia, a Instrucao CVM 472; e (f) ndo infringem qualquer ordem,
decisdo ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que afete as Partes
e/ou qualquer de seus ativos; e

(vi) estd apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agird em
relacdo ao cumprimento de suas obrigacOes aqui estabelecidas, de boa-
fé, com probidade e lealdade.

5.2, Adicionalmente, o FIM declara e garante que, nesta data:
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(i) estd devidamente autorizado e obteve todas as licencas e autorizacGes,
inclusive, conforme aplicavel, legais, regulatérias e de terceiros, (a)
necessarias a celebracdo deste Contrato, ao cumprimento de todas as
obrigagGes aqui previstas e a constituicdo da Garantia; e (b) para o
exercicio de suas atividades, sendo que, até a presente data, ndo foi
notificada acerca da revogacdo de quaisquer autorizacdes, licencas e
alvaras listados acima ou da existéncia de processo administrativo que
tenha por objeto a revogacdo, suspensao ou cancelamento de qualquer
uma delas;

(ii)  possui plenos poderes para constituir a Alienagdo Fiduciaria e a Cessdo
Fiducidria sobre os Bens e Direitos dados em Garantia em favor da
Securitizadora, nos termos previstos neste Contrato;

(iii) os representantes legais que assinam este Contrato tém plenos poderes
estatutarios para representar o FIM na assuncdo das obrigacOes dispostas
nesses instrumentos, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e
efeito;

(iv) este Contrato e as obrigagGes aqui previstas constituem obrigagdes licitas,
validas, vinculantes e eficazes da Alienacdo Fiduciaria e da Cessdo
Fiduciaria, exequiveis de acordo com os seus termos e condiges, com
forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, inciso III,
do Cddigo de Processo Civil;

(v) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar
este Contrato;

(vi) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

(vii) foiinformado e avisado de todas as condicdes e circunstancias envolvidas
na negociacao objeto deste Contrato e os demais Documentos da
Operagdo de que seja parte e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por assessores legais
durante toda a referida negociacao;

(viii) nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacao, licenca, ordem
de, ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental, érgdo
regulatério ou terceiro é exigido para o cumprimento pelo FIM de suas
obrigacdes nos termos deste Contrato, para a constituicdo da Garantia
pelo FIM e/ou para a excussdo da Garantia, exceto pelo registro deste
Contrato no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos competente,
nos termos previstos na Clausula 2 acima, pelo arquivamento na JUCESP
da AGE Devedora e publicacdo em seus respectivos jornais de publicacao,
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

pela averbacdo desta Garantia junto ao escriturador do Fundo e pelo
registro, na CVM, das aprovacdes societarias do FIM e dos Fundos;

é a Unica e legitima titular e possuidora dos Bens e Direitos dados em
Garantia;

0os Bens e Direitos dados em Garantia se encontram livres e
desembaracados de quaisquer Onus, encargos, gravames, garantias ou
restricOes de transferéncia e estdo validamente formados, com base em
contratos validamente celebrados e vigentes, e em atos administrativos
validamente obtidos e vigentes, exceto pela Opcdo de Compra;

nao existe qualquer reivindicagao, procedimento, demanda, acado judicial,
inquérito ou processo arbitral, judicial ou administrativo pendente,
ajuizado, instaurado, proposto ou requerido perante qualquer arbitro,
juizo ou qualquer outra autoridade competente, que seja do
conhecimento do FIM, com relagdo aos dos Bens e Direitos dados em
Garantia e a Garantia ora constituida que, por si ou em conjunto com
qualquer outro, possa afetar de forma relevante a Garantia e/ou a
capacidade do FIM de honrar suas obrigacdes previstas neste Contrato;

estd adimplente com o cumprimento das obrigacdes constantes deste
Contrato e dos demais Documentos da Operacdo;

a Garantia ndo configura fraude contra credores, fraude a execucdo,
fraude a execugdo fiscal ou, ainda, fraude falimentar;

esta ciente e de acordo com todas as clausulas e condigGes do presente
Contrato, inclusive das disposi¢Ges que regulam o exercicio do direito de
voto e execucdo da Garantia;

as Cotas foram devidamente subscritas, integralizadas ou adquiridas,
conforme o caso, pelo FIM;

nenhuma Cota foi emitida com infracgdo a qualquer direito, seja de
preferéncia ou de qualquer outra natureza;

nao existem quaisquer acordos de cotistas ou qualquer outro contrato
que, de qualquer forma, direta ou indiretamente, vincule ou possa criar
qualquer 6nus ou gravame ou limitacdo de disposicdo, em relacao as
Cotas emitidas;

(xviii) o FIM detém o direito de voto com relacdo as Cotas, bem como os poderes

para constituir a presente Garantia e sobre elas instituir um direito real de
garantia, nos termos previstos neste Contrato;
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(xix) apds o cumprimento das formalidades descritas na Clausula 2.1 acima a
Garantia constituida sobre os Bens e Direitos dados em Garantia de
acordo com este Contrato constituir-se-4 uma propriedade fiduciaria
valida, perfeita, exequivel, legitima e legal, para o fim de garantir o
pagamento das Obrigacdes Garantidas;

(xx) a procuragao outorgada nos termos da Clausula 7.1 abaixo e do Anexo 1II
foi devidamente outorgada em conformidade com o regulamento do FIM
e Estatuto Social do Administrador e assinadas por seus representantes
legais e confere, validamente, os poderes ali indicados a Securitizadora;

(xxi) ndo outorgou qualquer outra procuragao ou instrumento com efeito
similar a quaisquer terceiros com relagdo aos os Bens e Direitos dados em
Garantia;

(xxii) todas as declaragbes e garantias do FIM que constam deste Contrato sdo
verdadeiras, corretas e consistentes em todos 0s seus aspectos; e

(xxiii) ndo ha, com relacdo aos Bens Alienados e Direitos dados em Garantia,
quaisquer (@) bonus de subscricdo; (b) opgles;  (c) fiangas;
(d) subscricoes; (e) direitos; (f) reservas de cotas; (g) compromissos
ou quaisquer outros contratos de qualquer natureza obrigando os Fundos
a emitirem cotas ou garantias conversiveis em direito de aquisicdo de
cotas por ele emitidas; e/ou (h) outros acordos contratuais referentes a
compra dos Bens Alienados e Direitos dados em Garantia, e nao ha
quaisquer acordos pendentes, direitos de preferéncia, direitos de resgate
ou quaisquer outros direitos ou reivindicagbes de qualquer natureza,
relativos a emissdo, compra, recompra, resgate, transferéncia, votagao
ou direitos de preferéncia em relagdo as Bens e Direitos dados em
Garantia que restrinjam a transferéncia das referidas Bens e Direitos
dados em Garantia, exceto pela Opgdo de Compra.

5.3. A Companhia, os Fundos e as Partes serdo responsaveis por eventuais prejuizos
efetivamente comprovados que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas
declaragbes, conforme decisdo judicial emitida por érgdo colegiado. As declaracGes
prestadas neste instrumento sdo em adicao e nao em substituicdo aquelas prestadas em
quaisquer dos demais Documentos da Operacdo.

5.4. A Companhia, os Fundos e as Parte se comprometem a notificar em até 2 (dois)
Dias Uteis a(s) outra(s) Parte(s) caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas revelem-
se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas na data em que foram
prestadas.

20




Pagina

000021/000046

Registro N°
3.729.322

25/03/2021

Protocolo n°® 3.732.802 de 25/03/2021 as 15:07:34h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.729.322 em 25/03/2021 e averbado no registro n° 3.729.321 de
25/03/2021 neste 2° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Douglas Soares Saugo - Substituto do Oficial.

Oficial I Estado [ Sccrctaria Fazenda | Reg Civil | T.Jusica |  M.Piblico | 188 [ Condugio [ Despesas | Total

RS 298.52 ‘ RS 84,97 R$ 57,93 ‘ RS 15.90 ‘ RS 20.68 ‘ RS 14.34 ‘ RS 6.25 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 498,59

CLAUSULA SEXTA - DA EXCUSSAO DA GARANTIA

6.1. Observada a Cladusula 1.11 do presente Contrato e os respectivos prazos de cura
previstos nos Documentos da Operacdo, mediante a aceleracao de pagamento de
qualquer das Obrigagbes Garantidas (ou, na data em que ocorrer o vencimento das
Obrigagdes Garantidas sem que as mesmas tenham sido integralmente quitadas), a
Securitizadora, as expensas da Devedora, tera o direito de excutir a Garantia e exercer,
sem prévio aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, com relacdo a todos os Bens e
Direitos dados em Garantia, todos os direitos e poderes a si conferidos pela legislagao
vigente, consolidando a propriedade plena dos Bens e Direitos dados em Garantia e
promovendo sua execucdo judicial ou excussdo extrajudicial, sem ordem de preferéncia,
podendo, nos termos autorizados pela lei, cobrar diretamente dos devedores os Bens e
Direitos dados em Garantia e tomar todas as medidas judiciais e extrajudiciais, em nome
préprio, que entender necessarias para tal cobranca e utilizar os recursos para satisfacdo
das Obrigacbes Garantidas. A Securitizadora podera ainda vender, alienar, ceder,
conferir opcao ou opgdes de compra, ou de outra forma transferir a totalidade ou
qualquer parte dos Bens e Direitos dados em Garantia, em operag¢do publica ou privada,
inclusive venda amigavel, independentemente de qualquer outra avaliagdo, leildo, praca,
ou quaisquer medidas judiciais ou extrajudiciais, bem como utilizar 0s recursos
decorrentes da transferéncia para satisfacdo das ObrigagOes Garantidas, ficando a
Securitizadora devidamente autorizada e investida de plenos poderes pelo FIM para
negociar preco, desde que nao seja prego vil, condicdes de pagamento, prazos, receber
valores, transigir e assinar quaisquer documentos ou termos e tomar todas e quaisquer
medidas, por mais especiais que sejam necessarias para a consecucado do acima previsto,
sem prejuizo dos demais direitos conferidos pela legislacao vigente.

6.1.1. Para fins da alienacdo, cessao e/ou transferéncia dos Bens e Direitos
dados em Garantia, pela Securitizadora, conduzida em situacdes de excussdo da
garantia, nos termos da Clausula 6.1. acima, as Partes desde ja acordam que o
preco a ser inicialmente estabelecido para a referida alienacdo serd o valor
equivalente ao valor de mercado das Cotas, conforme manual de marcagéo a
mercado do custodiante do respectivo Fundo (“Valor de Avaliacao”).

6.1.2. A Securitizadora envidara seus melhores esforcos para obter o maior valor
possivel para as Cotas, sendo certo que, durante os 30 (trinta) primeiros dias
contados do vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas, ndo sera aceito
proposta em valor inferior aquele atribuido as Cotas, nos termos da Clausula
6.1.1 acima, somadas as despesas do processo de execucao.

6.1.3. Caso, encerrado o prazo previsto na Clausula 6.1.2 acima, a Securitizadora nao
identifique terceiros interessados na aquisicdo dos Bens e Direitos dados em Garantia
pelo Valor de Avaliagdo, podera realizar, durante os 15 (quinze) dias subsequentes, a
alienacdo a terceiros interessados, pelo maior valor oferecido, desde que igual ou
superior ao valor do saldo das Obrigacdes Garantidas.
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6.1.4. N3o sendo realizada a alienagdo das Cotas na forma das Clausulas 6.1.2. € 6.1.3
acima, a Securitizadora podera realizar a alienagdo das Cotas a terceiros interessados,
pelo maior valor oferecido, utilizando sempre o critério de melhores condicdes e pregos
oferecidos, independentemente de qualquer outra avaliagdo, leildo, praca, ou quaisquer
medidas judiciais ou extrajudiciais, sendo vedado, em qualquer caso, o prego vil, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 891 do Cddigo de Processo Civil.

6.2. O FIM confirma expressamente sua integral concordancia com a alienacdo,
cessao e transferéncia dos Bens e Direitos dados em Garantia, pela Securitizadora, por
venda privada, conduzida em situacbes de excussdao da garantia, inclusive por preco
eventualmente inferior aguele que poderia ser obtido em uma transferéncia em situacdo
de adimpléncia ou ao do valor total das Obrigacdes Garantidas, desde que ndo seja prego
vil. Caso o produto da excussao da presente Garantia ndo seja suficiente para a integral
liguidacao das Obrigacbes Garantidas, a Devedora continuard responsavel pelo
pagamento do valor remanescente das Obrigacdes Garantidas devido, o que podera ser
satisfeito, inclusive, por meio da excussdo das demais Garantias da Operagao.

6.2.1. N3o assiste ao FIM qualquer direito de preferéncia para aquisicao dos
Bens e Direitos dados em Garantia.

6.2.2. O FIM se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Securitizadora
em tudo que se fizer necessario para o cumprimento dos procedimentos aqui
previstos, inclusive no que se refere ao atendimento de eventuais exigéncias
legais e regulamentares necessérias ao recebimento dos Bens e Direitos dados
em Garantia.

6.2.3. A quitacdo de parte das ObrigacGes Garantidas pela Devedora ndo eximira
a Devedora e de suas responsabilidades pela quitacao integral das Obrigagbes
Garantidas, nos termos da Escritura de Emissao e dos instrumentos que
formalizardo as Garantias.

6.2.4. Os recursos recebidos em decorréncia, ou em pagamento pela
transferéncia, dos Bens e Direitos dados em Garantia, na medida em que forem
sendo recebidos, deverdao ser imediatamente aplicados na amortizagdo ou
liquidacdo das Obrigagbes Garantidas, da seguinte forma:

(i) eventuais despesas decorrentes dos procedimentos de excussé@o dos Bens
e Direitos dados em Garantia serdo suportadas e, se for o caso, adiantadas
pela Devedora e, em caso de descumprimento em efetuar tal pagamento,
deduzidas dos recursos apurados na referida excussao; e

(ii) os recursos obtidos mediante a excussdao dos Bens e Direitos dados em
Garantia deverdo ser utilizados para liquidagao integral das ObrigacGes
Garantidas, na seguinte ordem: (@) pagamento de tributos, nos termos da
legislagdo em vigor; (b) pagamento, de forma pro rata, de despesas dos
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Patrimdnios Separados, incorridas e ndo pagas até a respectiva data de
pagamento; (c¢) pagamento da Remuneracdo vencida em més(es)
anterior(es) e ndo paga(s), dos Encargos Moratérios e demais encargos
devidos, se aplicavel; (d) pagamento da Remuneracao; e (e) amortizacao
do Valor Nominal Unitario Atualizado.

6.3. Apds o integral pagamento das Obrigacdes Garantidas, os recursos excedentes
recebidos em decorréncia da excussdo dos Bens e Direitos dados em Garantia, ou
decorrentes da venda, alienacdo, cessao ou transferéncia das Cotas, se houver, deverao
ser devolvidos ao FIM, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da quitacdo integral
das ObrigacOes Garantidas.

6.4. A excussdo da Garantia na forma prevista neste Contrato podera ser realizada
para cobranca parcial ou total das ObrigacOes Garantidas, em tantas vezes quanto
bastem para integral satisfacdo das Obrigacdes Garantidas, podendo ocorrer a excussao
da Garantia sobre os Bens e Direitos dados em Garantia, de forma independente ou em
conjunto.

6.5. A eventual excussdo parcial da Garantia ndo afetara os termos, condicoes e
protecdes em beneficio dos titulares dos CRI previstos neste Contrato, bem como ndo
implicara a liberacdo total ou parcial da Garantia ora constituida, sendo que o presente
Contrato permanecera em vigor até a data de liquidagdo e integral quitacdo de todas as
Obrigagdes Garantidas por este Contrato.

6.6. Na hipdtese de excussao dos Bens e Direitos dados em Garantia, o FIM ndo tera
qualquer direito de reaver da Securitizadora, do Agente Fiduciario dos CRI, dos titulares
dos CRI e/ou do adquirente dos Bens e Direitos dados em Garantia, qualquer valor pago
a Securitizadora a titulo de liquidacdo das Obrigagbes Garantidas com os recursos
decorrentes da venda, alienacdo, cessao e transferéncia dos Bens e Direitos dados em
Garantia, ndo se sub-rogando, portanto, nos direitos de crédito correspondentes as
Obrigagdes Garantidas.

6.7. O FIM reconhece que, mesmo sendo executada a Garantia, ndo terd qualquer
pretensdo ou agao contra a Securitizadora, o Agente Fiduciario dos CRI, os titulares dos
CRI e/ou o adquirente dos Bens e Direitos dados em Garantia com relagao aos direitos
de crédito correspondentes as Obrigacdes Garantidas.

6.8. A Devedora se obriga a indenizar e a manter a Securitizadora indene e isenta de
toda e qualquer perda, dano, desembolso, penalidade, multa, indenizacdo, passivos,
custos, taxas, tributos e quaisquer despesas razoaveis de qualquer natureza (incluindo,
dentre outros, honorarios e despesas de advogados, auditores e peritos em valores
razoaveis e quaisquer depdsitos judiciais necessarios relacionados a tais eventos) que
tenham sido efetivamente incorridas e desembolsadas pela Securitizadora relativos ao
FIM e/ou aos Bens e Direitos dados em Garantia que tenham fato gerador anterior a
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data em que a Securitizadora eventualmente se tornar titular dos Bens e Direitos dados
em Garantia.

CLAUSULA SETIMA — DO MANDATO

7.1 Neste ato, o FIM nomeia, em carater irrevogéavel e irretratavel, nos termos do
artigo 684 do Cddigo Civil, a Securitizadora como sua procuradora para tomar, em nome
do FIM, qualquer medida com relacao as matérias aqui tratadas, conforme abaixo:

(i) no caso de ocorréncia de um inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, ou
independentemente da ocorréncia de um inadimplemento das Obrigagoes
Garantidas, desde que haja omissdo por parte da Companhia nos prazos
previstos neste Contrato, (@) exercer todos os atos necessarios a
conservagao e defesa desta Garantia, nos termos da legislacao aplicavel; e
(b) firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome do FIM
relativo a Garantia, necessario para constituir, conservar, formalizar, validar
ou manter valida, eficaz (inclusive perante terceiros) e exequivel a Garantia,
bem como aditar este Contrato para tais fins, incluindo promover os registros
deste Contrato e de seus aditamentos e realizar as notificacbes cabiveis,
conforme previsto na Cladusula Segunda acima; e

(i) exclusivamente na hipotese de ocorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado das Obrigacdes Garantidas ndo sanada nos prazos de cura
aplicaveis:

(a) cobrar, receber, vender ou fazer com que seja vendida, ceder, conferir
opgao ou opgdes de compra ou de outra forma alienar, conforme o
caso, a totalidade ou qualquer parte dos Bens e Direitos dados em
Garantia, por meio de venda publica ou privada, a seu critério,
obedecida a legislacdo aplicavel e o disposto neste Contrato;

(b) demandar e receber quaisquer Bens e Direitos dados em Garantia e 0s
recursos oriundos da alienacdo e/ou cessao dos Bens e Direitos dados
em Garantia, aplicando-os no pagamento e/ou amortizagao das
Obrigacdes Garantidas, obedecida a legislacdo aplicavel e o disposto
neste Contrato;

(c) resgatar investimentos, movimentar recursos e transferir todos e
quaisquer recursos recebidos em virtude dos Bens e Direitos dados em
Garantia para quitacdo das ObrigacOes Garantidas;

(d) assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos perante
qualquer terceiro ou autoridade governamental, incluindo, sem
limitagdo, a CVM, a ANBIMA, a B3, a junta comercial e qualquer bolsa
de valores ou cdmara de liquidagdo na hipétese de um leildo, que sejam
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necessarios para efetuar a venda publica ou privada dos Bens e Direitos
dados em Garantia, inclusive requerer a respectiva autorizacdo ou
aprovacdo, quando entender necessario, a seu critério;

(e) firmar os respectivos contratos de venda, faturas, certificados de
transferéncia e quaisquer outros documentos que possam ser
necessarios para o fim de formalizar a alienagdo, cessao ou
transferéncia, por qualquer meio, dos Bens e Direitos dados em
Garantia, no todo ou em parte, a quaisquer terceiros;

(f) representar o FIM na Republica Federativa do Brasil, em juizo ou fora
dele, perante terceiros e todas e quaisquer agéncias ou autoridades
federais, estaduais ou municipais, em todas as suas respectivas
divisOes e departamentos, incluindo, entre outras, juntas comerciais,
conforme aplicavel, Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos e a
Secretaria da Receita Federal do Brasil, somente em relagdo aos atos
que possam ser necessarios para o fim de formalizar a alienacdo,
cessao ou transferéncia, por qualquer meio, dos Bens e Direitos dados
em Garantia, no todo ou em parte, a quaisquer terceiros, nos termos
do presente Contrato; e

(g) praticar qualquer ato e firmar qualquer instrumento de acordo com os
termos e para os fins deste Contrato.

7.2 Os direitos descritos na Clausula 7.1 acima sdo conferidos a Securitizadora em
adicdo aos demais poderes conferidos neste Contrato, e em conformidade com a
procuracdo outorgada de forma irrevogavel e irretratavel nos termos do Anexo II a este
Contrato.

7.3 A procuragdo referida na Clausula 7.2 acima é outorgada como condicdo deste
Contrato, a fim de assegurar o cumprimento das obrigacdes aqui estabelecidas e é
irrevogavel, nos termos do artigo 684 do Cddigo Civil, sendo valida e eficaz pelo prazo
de vigéncia deste Contrato.

7.4 O FIM se obriga a manter valida e, se for o caso, renovar a procuragao outorgada,
conforme solicitagdo por escrito da Securitizadora ou da Devedora, pelo maior prazo
permitido pelos seus atos constitutivos, e, assim, sucessivamente, até a liquidacao
integral das ObrigacGes Garantidas, e apresenta-la a Securitizadora, sendo certo que tal
renovacao devera ocorrer com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias contados do
término do prazo da procuracdo em vigor. Tais renovacoes deverdo ocorrer o nimero de
vezes que for necessario até que sejam integralmente. quitadas todas as ObrigacGes
Garantidas.

7.5 Em caso de substituicdo da Securitizadora, o FIM compromete-se a, apds
solicitacdo por escrito nesse sentido pela Securitizadora, entregar um instrumento de
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procuragdo equivalente ao sucessor da Securitizadora e, conforme venha a ser exigido,
sempre que necessario para assegurar que a Securitizadora (ou qualquer sucessor)
disponha dos poderes exigidos para praticar os atos e exercer os direitos aqui previstos.

CLAUSULA OITAVA — DA VIGENCIA E DA LIBERAGAO PARCIAL DA
GARANTIA

8.1 O presente Contrato institui um direito de garantia permanente sobre os Bens e
Direitos dados em Garantia nos termos deste Contrato e devera: (i) permanecer em
pleno vigor até a liquidacdo integral de todas as Obrigacdes Garantidas, tal como
expressamente confirmado, por escrito, pela Securitizadora, nos termos deste Contrato,
ressalvada hipotese de liberagdo parcial, nos termos da Clausula 7.6.8 da Escritura de
Emissdo ou se decorrente da Opcao de Compra; e (i) vincular o FIM, seus sucessores,
herdeiros e cessionarios autorizados.

8.2 Caso (i) apos a entrega do Laudo de Avaliacdo (conforme definido na Escritura
de Emissao) a Securitizadora, com copia ao Agente Fiducidrio dos CRI, nos termos da
Clausula 9.5 abaixo; e (i) desde que nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer
Evento de Vencimento Antecipado, seja constatado pela Securitizadora um LTV menor
que 50% (cinquenta por cento) ("LTV_Maximo"), podera ocorrer a liberacao das Cotas,
na exata proporcdo do referido excesso constatado, observados os termos e condicoes
abaixo e o previsto na Escritura de Emissdo.

8.2.1 A Companhia devera comunicar a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario
dos CRI, a quantidade de Cotas correspondentes ao excesso de garantia com
relacdo ao LTV Maximo observada a proporcao prevista na Escritura de Emissao,
constatado, por meio de notificagdo nesse sentido no prazo de até 15 (quinze)
Dias Uteis do recebimento do Laudo de Avaliacdo pela Securitizadora.

8.2.2 A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI deverdo verificar o excesso de
garantia com relagdo ao LTV Maximo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis do
recebimento da notificagdo prevista na Clausula 8.2.1 acima. Uma vez constatado
0 excesso de garantia com relagdo ao LTV Maximo, no prazo de até 15 (dez) Dias
Uteis do recebimento da notificacdo indicada na Clausula 8.2.1 acima, a
Securitizadora devera, com o de acordo do Agente Fiduciario dos CRI, entregar
a Companhia os termos de liberagao parcial referente as Cotas a serem liberadas,
que deverdo ser liberadas de forma proporcional aos Fundos, observada a
proporcao prevista na Escritura de Emissdao, de forma que o LTV, pro forma a
liberacdo, permaneca igual ou maior que o LTV Maximo.

8.2.3 Para fins de liberagao das Cotas, a Securitizadora liberara, de forma pro rata,
Cotas de emissao dos Fundos e cotas de emissao do FIM, nos termos da Escritura
de Emissdo, sendo certo que, em caso de nimero ndo inteiro de Cotas, sera
considerado o nimero inteiro mais proximo.
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8.3 No prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apos a solicitacdo do FIM e comprovado o
pagamento e integral quitacdo de todas as Obrigacbes Garantidas, a Securitizadora
devera apresentar termo de liberagdo desta Garantia por escrito ao FIM.

CLAUSULA NONA — CONDICOES GERAIS DA GARANTIA

9.1 Sem prejuizo das disposigOes relativas ao reforco e liberagdo de garantia
constantes deste Contrato e da Escritura de Emissdo, a partir da primeira Data de
Integralizagdo até a quitagdo integral da totalidade das ObrigacOes Garantidas, o /oan to
value obtido por meio da divisdo do valor total do saldo devedor das Debéntures pela
somatoria do valor atribuido ao Hotel Fasano Itaim (conforme definido na Escritura de
Emissao) por meio da emissao do Laudo de Avaliacdo e do Valor de Aquisicao dos Studios
ou do Valor Médio dos Studios (conforme definido e nos termos estipulados na Escritura
de Emissdo), conforme o caso, em ambos os casos de forma proporcional a participagao
indireta da Devedora nos respectivos Empreendimentos, considerando o percentual de
Cotas oneradas ao Debenturista nos termos dos Contratos de Alienacdo Fiduciaria de
Cotas, devera corresponder a todo momento a, pelo menos, 70% (setenta por cento)
("LTV").

9.2  Serdo desconsideradas para fins do clculo do LTV as Cotas que ndo tenham sido
objeto da presente Garantia e as Cotas e/ou Iméveis que venham a ser objeto de
qualquer evento que imponha outro Onus e/ou gravame, inclusive penhora, sequestro,
arresto ou qualquer outra medida judicial ou administrativa similar, de modo a se
tornarem indbeis, imprdprias, imprestaveis ou insuficientes para assegurar fiel, integral
e pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

9.3 O valor para fins de verificagdo do cumprimento do LTV serd verificado
anualmente, a partir da Data de Emissao, no dia 18 do més de margo de cada ano (as
"Datas de Verificacdo™), pela Debenturista, por meio dos novos Laudos de Avaliagdo ou,

no caso dos Studios, por meio da respectiva escritura de compra e venda ou
comprovagao do Valor Médio dos Studios, conforme o caso.

9.4 Caso seja verificado o descumprimento do LTV, a Fiduciante devera recompor a
razao de garantia, nos termos e condicdes previstos na Clausula Sétima da Escritura de
Emissao.

9.5 Para fins de atendimento ao disposto na Clausula 9.1. acima, a Fiduciante se
compromete a entregar a Securitizadora o Laudo de Avaliacdo, bem como todas as
demais informagGes necessarias para o calculo do LTV, nos termos e condicdes previstos
na Escritura de Emissdo.

9.6 Para os fins de verificagdo anual de suficiéncia de garantia, nos termos da
Resolugdo n° 17, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliarios, em 17 de fevereiro de
2021, as Partes atribuem as Cotas o valor de R$259.317.217,86nesta data, com base em
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laudo de avaliagdo e na escritura de compra e venda indicados na Clausula 9.1. acima.
Este valor serd atualizado com base nos Laudos de Avaliacao.

9.7 Liberacdo parcial automatica. Na hipdtese de exercicio da Opgao de Compra,
conforme venha a ser informado e comprovado pelo FIM a Securitizadora, e desde que
nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado, a
Debenturista se compromete a liberar, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da respectiva comunicacdo, a quantidade de cotas objeto da Opcdo de
Compra, observados os termos e condigGes previstos neste Contrato no que se refere a
liberacdo da garantia e ao LTV. Para fins da liberagdo parcial prevista nesta Clausula, fica
desde ja dispensava prévia aprovacao pelos Titulares de CRI.

CLAUSULA DECIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1 Definicdes. Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados com
inicial maitscula e ndo definidos de outra forma (incluindo, sem limitagdo, no Preambulo)
terdo o significado a eles atribuido nos Documentos da Operagédo. Em caso de conflito
entre as definicdes contidas neste Contrato e na Escritura de Emisséo, prevalecerdo, para
fins exclusivos deste Contrato, as definicdes aqui estabelecidas.

10.1.1Todas as referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou
documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que
se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou modificados.

10.2 Dias Uteis. Entende-se por “Dia(s) Util(eis)” (i) com relagdo a qualquer
transferéncia de valores das Contas Centralizadoras (conforme definido na Escritura de
Emissdo) ou obrigagdo pecunidria devida nos termos deste Contrato, qualquer dia que
ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional; ou (ii) com relacdo a qualquer
obrigacdo ndo pecuniaria prevista neste Contrato, qualquer dia que ndo seja sabado ou
domingo ou feriado na Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo.

10.3 Multiplicidade de Garantias. No exercicio de seus direitos e recursos contra o FIM
e/ou a Devedora, nos termos deste Contrato e dos demais Documentos da Operacao, a
Securitizadora podera executar todas e quaisquer garantias outorgadas a Securitizadora
em garantia das ObrigagGes Garantidas, simultaneamente ou em qualquer ordem, sem
que com isso prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no futuro, até a
quitacdo integral das Obrigacdes Garantidas, respeitados os limites estipulados neste
Contrato.

10.4 Cessdo dos Direitos. O FIM ndo podera transferir quaisquer de seus direitos ou
obrigagBes aqui previstos, sem o prévio consentimento da Securitizadora, exceto se
expressamente autorizado nos termos deste Contrato.

10.5 Novacdo, Renuncia ou Alteracdes. Nenhuma acdo, omissdo ou demora no
exercicio de qualquer direito ou agdo por qualquer das Partes importara em alteracdo ou
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renuncia de qualquer direito ou agdo, que poderdo ser exercidos a qualquer tempo, nem
significara novacdo de quaisquer das obrigacdes decorrentes do presente Contrato.

10.5.1 A renlncia expressa por escrito a um determinado direito ndo devera
ser considerada como renuincia a qualquer outro direito.

10.6 Operacdo Estruturada. Por forca da vinculagdo do presente Contrato aos
Documentos da Operacado, fica desde ja estabelecido que a Securitizadora devera
manifestar-se conforme orientagdo deliberada pelos titulares dos CRI, apds a realizagao
de uma assembleia geral de titulares dos CRI, nos termos dos Termos de Securitizagao.

10.6.1 As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de
negociagbes de interesses reciprocos, envolvendo a formalizagdo dos
documentos que compdem a estrutura juridica da Operagao de Operacgdo. Neste
sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacao das obrigacdes das Partes
neste Contrato devera ser solucionado levando em consideracdo uma analise
sistematica de todos os documentos que compdem a Operacdo de Operacao.

10.7 Independéncia. O exercicio pela Securitizadora de quaisquer de seus direitos ou
recursos previstos neste Contrato ndo exonerard o FIM e/ou a Devedora de quaisquer
de seus respectivos deveres ou obrigacOes referentes a outros direitos e recursos da
Securitizadora perante o FIM e/ou a Devedora, de acordo com as disposicdes dos
Documentos da Operacdo ou ainda documentos e instrumentos a eles relativos,
conforme aplicavel.

10.8 Acordo Integral. Este Contrato e 0s Anexos que o integram, em conjunto com os
demais Documentos da Operagdo, contemplam o acordo integral estabelecido entre as
Partes com relacdo ao objeto deste Contrato. Todas e quaisquer alteragles do presente
Contrato somente serdo validas quando celebradas por escrito e assinadas por todas as
Partes deste Contrato.

10.9 Notificacdes e Comunicacdes. Todas e quaisquer notificacdes ou quaisquer outras
comunicagOes exigidas ou permitidas nos termos deste Contrato e dos instrumentos a
ele relacionados serdo realizadas por escrito, mediante entrega pessoal, por e-mail,
servico de entrega especial ou carta registrada, sempre com comprovante de
recebimento, enderecados a Parte pertinente em seu respectivo endereco, conforme
indicado abaixo, ou em outro endereco que tal Parte possa informar as outras Partes por
meio de notificacdo.

Para o FIM e para os Fundos:

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° Andar, Sdo Paulo/SP, CEP 04.538-
132
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Telefone: + 55 (11) 2197 — 4400
E-mail: juridicofundos@plannerdtvm.com.br
Att. Departamento Juridico

Para a Securitizadora:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Endereco: Rua Tabapud, n° 1123, 21° andar, CJ 215, Itaim Bibi, S3o Paulo/SP, CEP
04.533-004

Telefone.: +55 (11) 3320-7474

E-mails: gestao@isecbrasil.com.br e juridico@isecbrasil.com.br

Att. Departamentos de Gestdo e Juridico

10.9.1 As comunicagOes realizadas por e-mail, no endereco eletronico indicado
acima, serdao validas e consideradas entregues na data do recebimento das
mesmas.

10.9.2 Todas e quaisquer notificacdes, instrucdes e comunicagdes nos termos
deste Contrato serdo validas e consideradas entregues na data do recebimento
das mesmas, conforme comprovados mediante recibo assinado pelo destinatario,
da entrega da notificacdo judicial ou extrajudicial ou, no caso de entrega de
correspondéncia ou e-mail, por meio do relatério de transmissdo ou comprovante
de entrega.

10.9.3 Qualquer alteracdo nas informagdes do presente item devera ser
informada a outra Parte, por escrito, no prazo maximo de 10 (dez) dias contados
da sua ocorréncia.

10.10 CitacGes. Nada contido no presente Contrato afetard o direito das Partes de
promoverem a citacdo das outras Partes por qualquer outra forma permitida pela lei
aplicavel.

10.11 Nulidade de Clausulas. Se qualquer item ou Clausula deste Contrato vier a ser
considerado ilegal, inexequivel ou, por qualquer motivo, ineficaz, todos os demais itens
e Clausulas permanecerdo plenamente vélidos e eficazes. As Partes desde ja se
comprometem a negociar, no menor prazo possivel, disposicdo para substituir a
Clausula ou Clausula ilegal, inexequivel ou ineficaz. Nessa negociagdo deverd ser
considerado o objetivo das Partes na data de assinatura deste Contrato, bem como o
contexto no qual a Clausula ou Clausula ilegal, inexequivel ou ineficaz, foi inserido.

10.12 Titulo Executivo Extrajudicial e Tutela Especifica. O presente Contrato constitui
titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso III, do C4digo de Processo
Civil, e as obrigacdes nele contidas estdo sujeitas a execugao especifica, sem que isso
signifique rentincia a qualquer outra agao ou providéncia, judicial ou ndo, que objetive
resguardar direitos decorrentes do presente Contrato.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA LEI APLICAVEL E DO FORO

11.1 Este Contrato serd regida e interpretada de acordo com as Leis da Republica
Federativa do Brasil.

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

E, por estar assim justo e contratado, firmam as Partes este Contrato em 3 (trés) vias
de igual forma e teor e para 0 mesmo fim, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas
abaixo, que também o assinam.

Sao Paulo, 22 de margo de 2021.

[RESTANTE DA PAGINA DEIXADO INTENCIONALMENTE EM BRANCO.

SEGUEM PAGINAS DE ASSINATURAS]
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(Pagina de assinaturas 1/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

OITA FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO
por seu administrador,
PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
Fiduciante
Nome: Artur Martins de Figueiredo Nome: Flavio Daniel Aguetoni
Cargo: Diretor Cargo: Procurador
CPF/ME: 073.813.338-80 CPF/ME: 286.491.528-64
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(Pagina de assinaturas 2/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Securitizadora
Nome: Juliane Effting Matias Nome: Luisa Herkenhoff Mis
Cargo: Diretora Cargo: Procuradora
CPF/ME: 311.818.988-62 CPF/ME: 122.277.507-74
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(Pagina de assinaturas 3/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

IBIZA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
por seu administrador,
PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.

FII Ibiza
Nome: Artur Martins de Figueiredo Nome: Flavio Daniel Aguetoni
Cargo: Diretor Cargo: Procurador
CPF/ME: 073.813.338-80 CPF/ME: 286.491.528-64
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(Pagina de assinaturas 4/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

POMPEIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
por seu administrador,
PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
FII Pompeia
Nome: Artur Martins de Figueiredo Nome: Flavio Daniel Aguetoni
Cargo: Diretor Cargo: Procurador
CPF/ME: 073.813.338-80 CPF/ME: 286.491.528-64
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(Pagina de assinaturas 5/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO, ADM;NISTRACRO,
CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.

Devedora
Nome: Guilherme Luis Pesenti e Silva Nome: Ian Masini Monteiro de Andrade
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF/ME: 007.498.630-99 CPF/ME: 176.943.218-30
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(Pagina de assinaturas 6/6 do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas celebrado entre Oita
Fundo de Investimento Multimercado e ISEC Securitizadora S.A. e com interveniéncia
anuéncia de Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio, Pompeia Fundo de Investimento
Imobilidrio e Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria E Gestdo
De Ativos Imobilidrios S.A.)

TESTEMUNHAS:

Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires Nome: Marina Moura de Barros
RG: 23099843 - SSP/SP RG: 35.030.174-8 - SSP/SP
CPF: 216.064.508-75 CPF: 352.642.788-73
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ANEXO I

DESCRICAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

As Partes declaram, para os fins do artigo 18 da Lei n° 9.514, artigo 1.362 do Cddigo
Civil e artigo 66-B da Lei 4.728 e demais disposicdes aplicaveis, que as Obrigacdes
Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor Total da Emissdo: R$165.000.000,00 (cento e sessenta e cinco
milhdes de reais) na Data de Emissao.

(i) Quantidade de Debéntures: 165.000 (cento e sessenta e cinco mil)
Debéntures.

(iii) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais).

(iv) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o

saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o caso, sera atualizado
mensalmente, a partir da primeira Data de Integralizacdo, pela variagao
acumulada do IPCA, divulgado mensalmente pelo IBGE, calculada de forma
pro rata temporis por Dias Uteis até a liquidacdo integral das Debéntures,
conforme férmula prevista na Escritura de Emissdo (“Atualizacdo
Monetéria”), sendo o produto da atualizagdo incorporado automaticamente
ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme aplicavel.

(v) Remuneracdo das Debéntures: A partir da primeira Data de
Integralizacdo, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures ou
saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures incidirdo juros
remuneratorios prefixados correspondentes a 6,25% (seis inteiros e vinte e
cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)

Dias Uteis (“"Remuneracio”).
(vi) Data de Emissao das Debéntures: 22 de marco de 2021.

(vii) Prazo de Vigéncia e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipdteses de
Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures, do Resgate
Antecipado Facultativo, do Resgate Antecipado Venda de Ativos e/ou do
Vencimento Antecipado das Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissdo, as Debéntures terdo vencimento no prazo de 2.551 (dois mil
quinhentos e cinquenta e um) dias contados da Data de Emissao, vencendo-
se, portanto, em 16 de marco de 2028 (“Data de Vencimento”).

(viii) Pagamento da Remuneragao das Debéntures: Os valores relativos a
Remuneracdo das Debéntures serdo pagos mensalmente até a respectiva
Data de Vencimento (inclusive), nas datas previstas na tabela constante do
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Anexo I da Escritura de Emissao, sendo o primeiro pagamento devido em 16
de abril de 2021 e o Ultimo, na respectiva Data de Vencimento, ressalvadas
as hipdteses de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures,
do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, do Resgate Antecipado
Venda de Ativos, da Amortizacdo Extraordindria Facultativa e/ou do
Vencimento Antecipado das Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissdo. A Remuneracdo sera calculada sob o regime de capitalizagdo
composta de forma pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a
primeira Data de Integralizacdo das Debéntures ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do
efetivo pagamento, de acordo com a férmula prevista na Escritura de
Emissao.

(ix) Amortizacdo Programada das Debéntures: O Valor Nominal Unitario

Atualizado (conforme definido na Escritura de Emissdo) ou saldo do Valor
Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures, conforme o caso, sera
amortizado mensalmente nas datas a serem previstas na tabela do Anexo I
a Escritura de Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 16 de abril
de 2021 e o Ultimo na respectiva Data de Vencimento, ressalvadas as
hipdteses de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures
(conforme sera definido na Escritura de Emissdo), Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures, Resgate Antecipado Venda de Ativos,
Amortizagdo Extraordindria Facultativa e/ou Vencimento Antecipado das
Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo, calculado nos termos da
férmula disposta na Escritura de Emissao, cujo resultado sera apurado pela
Debenturista.

(x) Resgate Antecipado Facultativo: A Emissora podera, a seu exclusivo

critério, realizar, a partir de 22 de margo de 2024 (inclusive), o resgate
antecipado sempre da totalidade das Debéntures de ambas as Séries (ndo
sendo permitido o resgate das Debéntures de apenas uma das Séries)
(“Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures”), com o consequente
cancelamento de tais Debéntures, de acordo com os demais termos e
condigOes previstos na Escritura de Emissdo. O valor do Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures sera equivalente (a) ao Valor Nominal Unitario
Atualizado ou ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures,
conforme o caso, acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizacdo, ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo (conforme definido na Escritura de Emissdo) imediatamente
anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo resgate; acrescido (b) do
Prémio de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures (conforme
definido abaixo), apurado nos termos da Escritura de Emissao e (c) dos
Encargos Moratdrios, se houver (“Valor do Resgate Antecipado Facultativo
das Debéntures”). O prémio flat a ser pago a Debenturista na hipdtese da
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realizacdo, pela Emissora, do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, sera calculado de acordo com a data de realizacdo do Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures, conforme tabela disposta da
Escritura de Emissao (“Prémio do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures”).

(xi) Resgate Antecipado Venda de Ativos: A Emissora poderd, a seu
exclusivo critério, realizar, a partir do 60 (sexto) més contado da Data de
Emissdo, o resgate antecipado sempre da totalidade das Debéntures de
ambas as Séries (ndo sendo permitido o resgate das Debéntures de apenas
uma das Séries) (“Resgate Antecipado Venda de Ativos”), com o
consequente cancelamento de tais Debéntures, de acordo com os termos e
condigGes previstos abaixo, exclusivamente (i) no caso de venda da
totalidade da participacdo da Emissora no Hotel Fasano Itaim por meio do
Fundo Pompéia atualmente detido pela Emissora; e, cumulativamente, (ii)
caso as Partes ndo cheguem em um acordo em relagdo a substituicdo da
Alienagdo Fiduciaria de Cotas, de acordo com os demais termos e condicdes
a serem previstos na Escritura de Emissdo. O valor do Resgate Antecipado
Venda de Ativos serd equivalente (i) ao Valor Nominal Unitario Atualizado
ou ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, conforme
0 caso, acrescido da Remuneracao, calculada pro rata temporis, desde a
primeira Data de Integralizacdo, ou a Data de Pagamento da Remuneragdo
imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo resgate;
acrescido (ii) do Prémio de Resgate Antecipado Venda de Ativos, que serd
calculado de acordo com a data de realizacao do Resgate Antecipado Venda
de Ativos, conforme tabela disposta da Escritura de Emissdo e (iii) dos
Encargos Moratorios, se houver (“Valor do Resgate Antecipado Venda de
Ativos”).

(xii) Amortizacdao Extraordinaria Facultativa: As Debéntures poderdo ser
parcialmente amortizadas extraordinariamente por iniciativa da Emissora,
limitado a 50% (cinquenta por cento) do Valor Total da Emissdo
(“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa”) de forma proporcional ao saldo
devedor das Debéntures de cada uma das séries e deverda abranger,
proporcionalmente, todas as Debéntures, ndo sendo permitido a amortizacdo
extraordinaria das Debéntures de apenas uma das séries, a partir do 6°
(sexto) més contado da data de desembolso dos CRI, exclusivamente (i) no
caso de venda de até metade da participagdo da Emissora no Hotel Fasano
Itaim (conforme sera definido na Escritura de Emissdo) por meio do FII
Pompéia, isto €, o equivalente a 30% (trinta por cento) do Hotel Fasano
Itaim atualmente detido pela Emissora, de forma indireta, no FII Pompéia;
e, cumulativamente, (ii) caso as partes ndo cheguem em um acordo em
relacdo a substituicao da Alienacao Fiduciaria de Cotas. O valor a ser pago
no ambito da Amortizagdo Extraordindria Facultativa sera equivalente ao
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percentual do Valor Nominal Unitario Atualizado ou do saldo do Valor
Nominal Unitario Atualizado a ser amortizado, limitado ao montante
equivalente de até metade do Valor Total da Emissdo, acrescido da
Remuneracdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizacdo, ou a Data de Pagamento da Remuneracdo (conforme serd
definido na Escritura de Emissao) imediatamente anterior, conforme
aplicavel, até a data da efetivo amortizacdo, de prémio flat equivalente a: (i)
0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) entre o 6° (sexto) e 12°
(décimo segundo) més da Data de Emissdo e (i) 0,5% (cinquenta
centésimos por cento) a partir do 13° (décimo terceiro) més da Data de
Emissao e de Encargos Moratdrios, se houver

(xiiii) Multa e Juros Moratorios: Sem prejuizo do pagamento da Atualizagdo
Monetéria e da Remuneragao, ocorrendo impontualidade no pagamento de
qualquer quantia devida a qualquer das partes nos termos da Escritura de
Emissao, os débitos em atraso vencidos e nao pagos pela Parte inadimplente,
incluindo valor de principal e juros remuneratdrios ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a3,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagdo judicial ou
extrajudicial: (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatodria, de 2%
(dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; e (ii) juros moratdrios ndo
compensatorios a razdo de 1% (um por cento) ao més calculados pro rata
die (“Encargos Moratdrios").

(xiv) Local de Pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a
quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos
da Escritura de Emissdo serdo efetuados pela Emissora mediante depdsito
eletronico nas seguintes contas correntes: (i) conta corrente n° 3268-9,
agéncia n° 3395-2, do Banco Bradesco S.A.; e (ii) conta corrente n® 3269-
7, agéncia n° 3395-2, do Banco Bradesco S.A., necessariamente até as
16h00min (inclusive) do respectivo dia do pagamento.

Os termos iniciados com letra mailscula utilizados, mas ndo definidos neste Anexo
deverdo ser interpretados de acordo com os significados a eles atribuidos na Escritura
de Emissao e todas as referéncias a quaisquer contratos ou documentos significam uma
referéncia a tal instrumento tal como aditado, modificado e que esteja em vigor.

As demais caracteristicas das Obrigacdes Garantidas estdo descritas na Escritura de
Emissdo. A descricdo ora oferecida visa meramente atender critérios legais e nao
restringe de qualquer forma os direitos dos Debenturistas.
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ANEXO II

MODELO DE PROCURACAQO

OITA FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO, fundo de investimento
multimercado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n® 40.190.576/0001-83 (“Qutorgante”), na qualidade de
cotista do [IBIZA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 67.030.395/0001-46] {OU}
[POMPEIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 39.449.207/0001-83], neste ato devidamente
representado por seu administrador PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 67.030.395/0001-46, a qual é autorizada pela CVM para
exercer a atividade de administracdo de fundos de investimento e gestdo de carteiras de
valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério n® 12.691, de 16 de novembro de 2012,
neste ato representada na forma de seu contrato social, por este ato, de forma
irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 653 e seguintes do Cédigo Civil, e
observado o disposto em seu estatuto social, nomeiam e constituem como seu bastante
procurador, ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na Rua
Tabapuad, n°® 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04.533-004, na Cidade de S3o Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 08.769.451/0001-08 (“Qutorgada”), de acordo com o
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas, Cessao Fiducidria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avencas”, firmado entre a Outorgante e a Outorgada em 22 de
marco de 2021 (“Contrato”), tendo por objeto a alienagao ou cessdo fiduciaria, conforme
0 caso, sobre os Bens e Direitos dados em Garantia, nos termos do Contrato, podendo,
praticar toda e qualquer medida necessaria para exercer todos os direitos constantes no
Contrato, inclusive (i) a venda dos Bens e Direitos dados em Garantia; (i) praticar todos
os demais atos necessarios para tanto, receber recursos oriundos da venda dos Bens e
Direitos dados em Garantia, representando o Outorgante junto a instituicdes financeiras,
nacionais ou estrangeiras, e demais entidades ou autoridades nacionais ou estrangeiras,
para o pagamento das Obrigacdes Garantidas; e (iii) comparecer em escrituras publicas
e instrumentos particulares de retificagdo e ratificacdo deste Contrato, porventura
necessarios, decorrentes de exigéncias eventualmente formuladas pelo Cartério de
Titulos e Documentos competente, de forma a possibilitar o registro do Contrato no
Cartdrio de Titulos e Documentos, podendo inclusive descrever o Bens e Direitos dados
em Garantia, fornecer informagdes cadastrais e outras, praticando, enfim, todo e
qualquer ato que for preciso para o bom cumprimento deste mandato, inclusive mesmo
apds a ocorréncia da declaracdo de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas,
ou no vencimento final sem que as Obrigacdes Garantidas tenham sido quitadas, sendo
vedado o substabelecimento.
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Esta procuracdo sera valida até o integral cumprimento das Obrigacdes
Garantidas. A Outorgante se obriga a renovar a presente pelo maior prazo permitido
pelos seus respectivos documentos societarios, e assim sucessivamente, durante o prazo
de vigéncia das Obrigacdes Garantidas e apresenta-lo a Outorgada com antecedéncia
de, no minimo, 30 (trinta) dias do término do prazo da procuracdo em vigor.

Esta procuracao é outorgada como condicao do Contrato, a fim de assegurar o
cumprimento das obrigaces estabelecidas no Contrato e é irrevogavel e irretratavel de
acordo com o artigo 684 do Cddigo Civil.

Esta procuragao podera ser substabelecida a qualquer tempo pelo Outorgado, no todo
ou em parte, com ou sem reserva de iguais poderes.

O presente instrumento devera ser regido e interpretado de acordo com e regido pelas
Leis da Republica Federativa do Brasil.

Os poderes ora outorgados sdao complementares e nao cancelam, revogam ou afetam
0s poderes conferidos pela Outorgante ao Outorgado sob o Contrato.

Os termos iniciados em letra mailiscula e ndo de outra forma definidos terdo, quando
aqui utilizados, os respectivos significados a eles atribuidos no Contrato.

A presente procuracdo é outorgada, em 1 (uma) via, aos 22 de marco de 2021, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil.
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ANEXO III

MODELO DE ADITAMENTO

[=] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE COTAS E CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes a seguir
designadas, de um lado:

OITA FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO, fundo de investimento
multimercado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n° 40.190.576/0001-83 (“Fundo” ou “Fiduciante”)
devidamente registrado na Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM”) nos termos da
Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, e regido pelo
regulamento datado de [e], conforme alterado, neste ato devidamente representado por
seu administrador PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.900, 10° andar, na cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n° 67.030.395/0001-46, a qual € autorizada pela CVM para exercer a atividade de
administragao de fundos de investimento e gestdo de carteiras de valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratdrio n® 12.691, de 16 de novembro de 2012, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("Planner” ou “Administrador”);

e de outro lado,

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Rua Tabapud, n°
1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04.533-004, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, com seus atos constitutivos
devidamente arquivados na JUCESP sob o NIRE n© 35300340949, neste ato
representada na forma do seu estatuto social (“Debenturista” ou “Securitizadora”, sendo
o0 FIM e a Securitizadora doravante designadas, em conjunto, como “Partes” e,
individualmente e indistintamente, como “Parte”);

E, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

IBIZA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 67.030.395/0001-46, devidamente registrado
na CVM nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada ("ICVM 472", e regido pelo regulamento datado de [e], conforme alterado,
neste ato devidamente representado pela Planner, na qualidade de administrador (“FII
Ibiza");
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POMPEIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 39.449.207/0001-83, devidamente registrado
na CVM nos termos da ICVM 472, e regido pelo regulamento datado de [e], conforme
alterado, neste ato devidamente representado pela Planner, na qualidade de
administrador (“"FII Pompeia” €, em conjunto com o FII Ibiza, os “Fundos”); e

GAFISA PROPRIEDADES - INCORPORACAO, ADMINISTRAGAO,
CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acOes,
com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, 3° andar, Conjunto 32,
Bloco 2, CEP 04.543-900, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 08.168.657/0001-74, com seus atos constitutivos devidamente
arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESP™) sob o NIRE n°©
3530041516-7, neste ato representada na forma do seu estatuto social ("Companhia”
ou “Devedora”).

CONSIDERANDO QUE:

(i) em [e] de [e] de [e], as Partes e os Fundos celebraram o Instrumento Particular
de Alienagdo Fiduciaria de Cotas e Cessdo Fiduciaria de Recebiveis em Garantia
e Outras Avengas (“Contrato”), devidamente registrado no [e]° Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
em [e] de [e] de [e], sob o n® [e];

(ii) em[e]de[e]de[e], 0 FIM subscreveu e integralizou [e] novas cotas de emissao
do [FII Ibiza] [FII Pompeia] (“Cotas Adicionais”), as quais deverdo ser
incorporadas a Alienacao Fiduciaria outorgada pelo FIM no ambito do Contrato,
conforme prevé a Clausula 1.3 do mesmo;

(iii) as Partes desejam aditar o Contrato, a fim de contemplar as Cotas Adicionais;

RESOLVEM AS PARTES, de comum acordo e sem quaisquer restrigdes, celebrar o
presente [e] Aditamento ao Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Cotas e
Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avencas (“Aditamento”), de
acordo com os termos e condicdes a seguir estabelecidos.

CLAUSULA PRIMEIRA — ADITAMENTO
1.1  As Partes, pelo presente Aditamento, resolvem alterar, a Clausula 1.1, inciso [(i)]

[(ii)] do Contrato, de forma a contemplar as Cotas Adicionais. Neste sentido, passam
tais dispositivos a vigorar com a seguinte redagao:
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['(0) [e] ([e]) cotas de emissdo do FII Ibiza, perfazendo um montante de
Rg[e] ([e]), representativas [da totalidade] [de [e]% ([e])] das cotas de
emissdo do FII Ibiza e de titularidade do FIM (“Cotas FII Ibiza”); e”]

["(ii) [e] ([e]) cotas de emissdo do FII Pompeia, perfazendo um montante
de Rg[e] ([e]), representativas [da totalidade] [de [e¢]% ([e])] das cotas de
emisséo do FII Pompeia e 100% (cem por cento) das cotas de emissao do
FII Pompeia de titularidade do FIM (“Cotas FII Pompeia” e, em conjunto com
as Cotas FII Pompeia, as "Cotas”).]

CLAUSULA SEGUNDA - REGISTROS E FORMALIDADES

2.1 As Partes se obrigam a respeitar o disposto no Contrato no que diz respeito a
registro da Alienacao Fiduciaria e do presente Aditamento.

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICACAO

3.1 Salvo qualquer outra disposicdo em contrario prevista no presente, todos os
termos grafados em letras mailsculas, na forma singular ou plural, terdo os significados
que lhes sdo atribuidos no Contrato.

3.2 Pelo presente, as Partes e os Fundos ratificam expressamente todas as
declaracOes, garantias, procuragdes e avengas, prestadas, outorgadas e contratadas no
Contrato, como se tais declaracOes, garantias, procuracdes e avencas estivessem aqui
integralmente transcritas.

3.3  Exceto como expressamente aditado nos termos do presente, todas as demais
clausulas do Contrato permanecem inalteradas, e sdo integralmente ratificadas por
mUtuo acordo entre as Partes.

E, por estar assim justo e contratado, firmam as Partes este Aditamento em 3 (trés) vias
de igual forma e teor e para 0 mesmo fim, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas
abaixo, que também o assinam.

Sdo Paulo, [e] de [e] de 20[e].
[RESTANTE DA PAGINA DEIXADO INTENCIONALMENTE EM BRANCO.]

[ASSINATURA A SEREM INCLUIDAS]
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