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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE COM
GARANTIA REAL, COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, EM DUAS SERIES,
PARA COLOCACAO PRIVADA, DA GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO,
ADMINISTRACAO, CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.

Celebrado entre

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO, ADMINISTRACAO, CONSULTORIA

E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.,
na qualidade de Emissora,
ISEC SECURITIZADORA S.A,,
na qualidade de Debenturista,
e
GAFISA S.A.
na qualidade de Fiadora

22 de marco de 2021
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE COM
GARANTIA REAL, COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, EM DUAS SERIES,
PARA COLOCACAO PRIVADA, DA GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORACAO,
ADMINISTRAGCAO, CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.

L Pelo presente instrumento particular, de um lado, na qualidade de emissora:

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO, ADMINISTRACAO, CONSULTORIA E
GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, 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 Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 08.168.657/0001-74, com seus
atos constitutivos devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo
("JUCESP") sob o NIRE n° 3530041516-7, neste ato representada na forma do seu estatuto
social ("Emissora”);

1. De outro lado, na qualidade de debenturista:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por ag0es, com sede na Rua Tabapua, 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 JUCESP sob o NIRE n® 35300340949, neste ato representada
na forma do seu estatuto social ("Debenturista” ou “Securitizadora”);

III.  E, na qualidade de fiadora:

GAFISA S.A., sociedade por a¢des com registro de companhia aberta perante a CVM sob
0 n% 16101, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1830, 3° andar, parte,
conjunto 32, Bloco 2, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-900, na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 01.545.826/0001-07, com seus atos
constitutivos devidamente arquivados na JUCESP sob o NIRE n° 35.300.147.952, neste ato
representada na forma de seu estatuto social (“Fiadora™);

CONSIDERANDO QUE:

A. De acordo com o estatuto social, a Emissora tem por objeto social (a) incorporagao
imobilidria, nos termos da lei n° 4.591/64, inclusive de empreendimentos imobiliarios
corporativos, comerciais, shopping centers, logisticos e de uso misto; (b) planejamento e
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios; (c) aluguel de imdveis proprios e de
terceiros; (d) administracdo de bens imdveis proprios e de terceiros; (e) compra e venda
de imdveis, inclusive, fracOes ideais de imoveis; (f) construcdo civil e prestacdo de servicos
de engenharia; (g) prestacdo de servicos de consultoria, desenvolvimento, administracao,
assessoria e gestao de empreendimentos imobilidrios e atividades inerentes ao mercado
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imobilidrio, inclusive de ativos imobilidrios de terceiros; (h) participacdo em sociedade,
consorcios e fundos de investimentos; (i) locacdo de ativos imobilidrios por meio de Build
to Suit, Sale Leaseback e arrendamento; (j) prestacdo de servicos de consultoria,
assessoria e administragao de ativos imobilidrios fundos, clube de investimentos ou outras
formas associativas de investidores atuantes no mercado imobiliario;

B. a Emissora tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em acdes,
em 2 (duas) séries, de sua 12 (primeira) emissao, da espécie com garantia real, com
garantia adicional fidejussdria, para colocacdo privada, nos termos desta Escritura de
Emissdo, a serem subscritas e integralizadas de forma privada pela Debenturista;

C. os Recursos (conforme definido abaixo) a serem captados por meio da emissdo das
Debéntures deverao ser utilizados, exclusivamente, conforme a Destinacdo de Recursos
(conforme definido abaixo) prevista na Clausula 6 abaixo;

D. apos a subscrigdo e integralizacdo da totalidade das Debéntures pela Debenturista,
a Debenturista serd a Unica titular das Debéntures, passando a ser credora de todas as
obrigacOes, principais e acessorias, devidas pela Emissora no ambito das Debéntures, nos
termos desta Escritura de Emissdo;

E. a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com endereco na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 466 — Bloco B, Sala 1401, Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994/0004-01 (“Agente Fiducidrio dos CRI"), a ser contratado
por meio dos Termos de Securitizacdo, acompanhara a Destinacao de Recursos captados
com a presente Emissao, nos termos da Clausula 6 desta Escritura de Emissao;

F. a emissdo das Debéntures insere-se no contexto de uma operacdo de securitizacdo
de créditos imobilidrios que resultara na emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da 2292 série da 4@ emissdo e da 2302 série da 42 emissdao da Debenturista, aos quais os
Créditos Imobilidrios serdo vinculados como lastro nos termos dos Termos de Securitizacdo

(“Securitizacdo”); e

G. a totalidade dos CRI serd distribuida por meio de oferta publica de distribuicdo em
regime de melhores esforgos de colocacdo, nos termos da Instrucdao CVM 476, da Instrugdo
CVM 414 e das demais disposicOes legais e regulamentares em vigor (“Oferta”), e serdo
destinados aos investidores, sendo os investidores que efetivamente subscreverem e
integralizarem os CRI no ambito da Oferta ou no mercado secundario, denominados
“Titulares dos CRI".

Resolvem, de comum acordo e em regular forma de direito, celebrar a presente Escritura
de Emissdo, em observancia as clausulas e condi¢des descritas abaixo.
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CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES E INTERPRETACOES

1.1. Definicdes. Para efeitos desta Escritura de Emissao, salvo se de outro modo aqui
expresso, as palavras e expressoes grafadas em letra mailscula deverdo ter os significados
previstos abaixo e, caso ndo definidos abaixo ou no decorrer desta Escritura de Emissao,
deverdo ter os significados previstos nos Termos de Securitizacdo (a seguir definido):

RS 19.623.10

“Aditamento”

tem o significado atribuido na Clausula 3.2.1 abaixo

“Agente Fiduciario dos CRI”

significa a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda, qualificada no considerando E
acima.

“Amortizacdo Extraordindria

Facultativa”

tem o significado atribuido na Clausula 7.11.2 abaixo

“ANBIMA”

significa a Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais.

“Ajuste Econdmico Futuro
das Debéntures”

tem o significado atribuido na Clausula.7.11.2 (iii) (b)

“Alienacdo Fiducidria de
Cotas”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6 abaixo.

“Aprovacdo FIM"

E a assembleia geral extraordindria de cotistas do FIM,
realizada em 17 de marco de 2021, por meio da qual foi
aprovada a celebragdo do Contrato de Alienacdo Fiducidria
de Cotas — FIM.

“Aprovacdo Societaria da
Emissora”

tem o significado atribuido na Clausula 2.1.1 abaixo.

“Aprovacdo Societaria da
Fiadora”

tem o significado atribuido na Clausula 2.2.1 abaixo.

“Assembleia Geral de
Debenturista”

tem o significado atribuido na Cladusula 11.1 abaixo.

“Assembleia Geral de
Titulares dos CRI”

significa as Assembleias Gerais de Titulares dos CRI
previstas nos Termos de Securitizacdo, as quais servirdo
para deliberacdes acerca de matérias de interesse da
comunhdo dos Titulares dos CRI.
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“Atualizacdo Monetaria”

tem o significado atribuido na Clausula 7.14 abaixo

“Autoridade”

significa qualquer pessoa juridica (de direito publico ou
privado), entidades ou drgdos, agentes publicos e/ou
qualquer pessoa natural, vinculada, direta ou
indiretamente, ao Poder Publico na Republica Federativa
do Brasil, quer em nivel federal, estadual, distrital ou
municipal, incluindo, sem limitagdo, entes representantes
dos Poderes Executivo, Legislativo e/ou Judiciario,
entidades da administracdo publica direta ou indireta,
entidades autorreguladoras e/ou qualquer pessoa com
poder normativo, fiscalizador e/ou punitivo na Republica
Federativa do Brasil.

“Avisos a Debenturista”

tem o significado atribuido na Clausula 7.36 abaixo.

“B_3”:

significa a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO,
sociedade por agoes de capital aberto, com sede na cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praca Ant6nio
Prado, n© 48, 7° andar, Centro.

”

“Boletim de Subscricao

significa o respectivo boletim de subscricdo das

Debéntures.

“Cartdrio de Titulos e
Documentos”

tem o significado atribuido na Clausula 3.3.1 abaixo.

“Cessdo  Fiducidria  dos

Rendimentos das Cotas”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.6 abaixo.

\\@n

em conjunto, significa CCI 12 Série e CCI 22 Série.

“CCI 12 Série”

tem o significado atribuido na Clausula 5.5.2 abaixo.

“CCI 22 Série”

tem o significado atribuido na Clausula 5.5.2 abaixo.

“CNPJ/ME"

significa no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.

A\

Cddigo Civil”

significa a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada.

“Codigo de Processo Civil”

significa a Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015,
conforme alterada.
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“Comunicacdo de
Amortizacdo Extraordindria

tem o significado atribuido na Clausula 7.12.1 abaixo.

“Comunicacao de Oferta
Facultativa de  Resgate
Antecipado das Debéntures”

tem o significado atribuido na Clausula 7.10. (i) abaixo.

“Comunicacao de Resgate
Antecipado Facultativo das
Debéntures”

tem o significado atribuido na 7.11 (i) abaixo.

“CondicOes Precedentes”

tem o significado atribuido na Clausula 7.20 abaixo.

“Contratos de Alienacdo
Fiduciaria de Cotas”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.6 abaixo.

“Contrato de Distribuicdo”

significa o "Contrato de Coordenacdo, Colocacdo e
Distribuicdo Publica de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, sob Regime de Garantia Firme de Colocacéo,
das 2293 e 2304 Séries da 49 Emisséo da ISEC
Securitizadora S.A.” a ser celebrado entre a Emissora, a
Fiadora, a Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. e a Debenturista

“Conta Centralizadora 2292
Série”

conta do patriménio separado dos CRI 2292 Série, qual
seja, a conta corrente n® 3268-9, agéncia 3395-2, do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Securitizadora.

“Conta Centralizadora 2302
Série”

conta do patrimonio separado dos CRI 2302 Série, qual
seja, a conta corrente n® 3269-7, agéncia 3395-2, do
Banco Bradesco S.A., de titularidade da Securitizadora.

“Contas Centralizadoras”

em conjunto, a Conta Centralizadora 2292 Série e a Conta
Centralizadora 2302 Série.

“Conta de Livre
Movimentacao”

conta corrente n® 104501-8, agéncia 0001, de titularidade
da Emissora, mantida junto ao Banco Maxima S.A. (243).

“Contratos de Alienacdo
Fiduciaria de Cotas”

significa, em conjunto, o Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Cotas — FIM e o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Cotas — FII.

“Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Cotas — FIM”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.6 abaixo.
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“Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Cotas — FII”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6 abaixo.

“Controlada”

qualquer sociedade controlada (conforme definicdo de
“controle” prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades
por AgOes), diretamente ou por meio de outras
controladas.

“Cotas”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6 abaixo.

“Cotas Adicionais”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6.4 abaixo.

“Créditos Imobilidrios”

tem o significado atribuido na Clausula 5.5.1 abaixo

“ﬂ”

significa, em conjunto os CRI 2292 Série e os CRI 2302
Série.

“CRI 2292 Série”

significa os certificados de recebiveis imobilidrios objeto
da 2292 série da 4@ emissao da Securitizadora, emitidos
por meio do Termo de Securitizagdo 2292 Série.

“CRI 2302 Série”

significa os certificados de recebiveis imobiliarios objeto
da 2302 da 4@ emissdo da Securitizadora, emitidos por
meio do Termo de Securitizagdo 2302 Série.

“CVYM™:

significa a Comissdo de Valores Mobilidrios.

“Data de Emissao”

tem o significado atribuido na Clausula 7.1 abaixo.

“Data de Integralizacdo”

significa a data em que ird ocorrer a integralizagdo dos
CRI, em moeda corrente nacional, de acordo com o0s
procedimentos previstos nesta Escritura de Emissao.

“Data de Pagamento da
Remuneracdo”

significa cada data em que ird ocorrer um evento de
pagamento da Remuneragdo de cada série, conforme
descritas no Anexo I a presente Escritura de Emissdo.

“Data de Vencimento”

tem o significado atribuido na Clausula 7.2 abaixo.

“Datas de Verificacdo”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6.3 abaixo

“Debéntures”

tem o significado atribuido na Clausula 2.1.1 abaixo.

“Debéntures Primeira Série”

significa as debéntures objeto da Emissdo distribuidas no
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ambito da 12 (primeira) série.

“Debéntures Segunda Série” significa as debéntures objeto da Emissdo distribuidas no
ambito da 22 (segunda) série.

“Debenturista” ou significa a ISEC Securitizadora S.A., qualificada no
“Securitizadora” predmbulo.

“Destinacdo dos Recursos”  tem o significado atribuido na Cldusula 6.1 abaixo.

“DI Futuro” tem o significado atribuido na Cldusula. 7.11.2 (iii) (b)

“Dia Util" significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
dia declarado como feriado nacional na Republica
Federativa do Brasil.

“Documentos da Operacdo” conforme definidos cada um nos Termos de Securitizacdo,
significa, em conjunto, (i) esta Escritura de Emissao; (ii)
o boletim de subscricdo das Debéntures; (iii) os Contratos
de Alienacdo Fiducidria de Cotas; (iv) os Termos de
Securitizagdo; (v) o Instrumento de Emissao de CCI; (vi)
o Contrato de Distribuicdo; (vii) cada boletim de
subscricdo dos CRI; (viii) a declaracdo de investidor
profissional; e (ix) os demais instrumentos celebrados
com prestadores de servicos contratados no ambito da
Emissdo e da Oferta.

“DOESP” significa Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo.

“Efeito Adverso Relevante”  significa a ocorréncia de qualquer evento ou situagdo que
possa causar alteracao adversa e relevante nos negdcios,
nas condicdes econbmicas, financeiras, reputacionais,
socioambientais ou operacionais da Emissora, da Fiadora
e/ou na capacidade da Emissora e/ou da Fiadora, na
qualidade de garantidora, de cumprir qualquer de suas
obrigacGes nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou
nos demais Documentos da Operagdo.

“Emissao” tem o significado atribuido na Clausula 2.1.1 abaixo.

“Emissora” significa a Gafisa Propriedades - Incorporagdo,
Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A., qualificada no predmbulo.
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“Empreendimentos”

significa, em conjunto, o Hotel Fasano Itaim e os Studios.

“Escritura de Emissao”

significa o presente “Instrumento Particular de Escritura
da 1@ (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Néo
Conversiveis em Acoes, da Espécie com Garantia Real,
com Garantia Adicional Fidejussoria, em Duas Séries, para
Colocagdo Privada, da Gafisa Propriedades —
Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de
Ativos Imobilidrios S.A.".

“Escritura de Emissdo de
@n

tem o significado atribuido na Clausula 5.5.2 abaixo.

“Escriturador das
Debéntures”

significa a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda, qualificada no considerando E
acima.

“Escriturador dos CRI”

significa o Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira, com
sede na cidade Osasco, estado de Sao Paulo, no Ntcleo
Cidade de Deus, s/n°, Vila Yara, inscrita no CNPJ sob o n°
60.746.948/0001-12, responsavel pela escrituracdo dos
CRI.

“Evento de Amortizacdo
Extraordinaria”

tem o significado atribuido na Clausula 7.11.2 abaixo.

“Evento de Execucdo da

Reestruturacao
Financiamento CEF”

significa um evento de execugdo das dividas oriundas da
Reestruturacao Financiamento CEF, por meio da cobranga
dos valores devidos e ndo pagos, judicial ou
extrajudicialmente, assim como a excussdo das garantias
outorgadas no ambito da Reestruturacdo Financiamento
CEF.

“Eventos de Vencimento
Antecipado Automatico”

tem o significado atribuido na Clausula 8.1 abaixo.

“Eventos de Vencimento

Antecipado Néo
Automatico”

tem o significado atribuido na Clausula 8.2 abaixo.

“Eventos de Vencimento
Antecipado”

em conjunto, Evento de Vencimento Antecipado
Automatico e Vencimento Antecipado Nao Automatico.
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“Fiadora” significa a Gafisa S.A., qualificada no predmbulo.
“Fianca” tem o significado atribuido na Cldusula 7.7 abaixo.
“FIM” significa o Oita Fundo de Investimento Multimercado,

administrado por Planner Trustee Distribuidora de Titulos
e Valores Mobilidrios Ltda., instituicdo com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10° andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n° 67.030.395/0001-46, a
qual é autorizada a administrar carteira de valores
mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios por meio
do Ato Declaratério, n° 12.691, de 16 de novembro de
2012, e registrado sob o CNPJ/ME 40.190.576/0001-83

“FII Ibiza"” significa o Ibiza Fundo de Investimento Imobilidrio,
administrado por Planner Trustee Distribuidora de Titulos
e Valores Mobilidrios Ltda., instituicdo com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 67.030.395/0001-46, a
qual é autorizada a administrar carteira de valores
mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios por meio
do Ato Declaratério, n° 12.691, de 16 de novembro de
2012, e registrado sob o CNPJ/ME 39.375.158/0001-81

A\Y

FII Pompéia” significa o Pompeia Fundo de Investimento Imobilidrio,
administrado por Planner Trustee Distribuidora de Titulos
e Valores Mobilidrios Ltda., instituicdo com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n° 67.030.395/0001-46, a
qual é autorizada a administrar carteira de valores
mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios por meio
do Ato Declaratoério, n° 12.691, de 16 de novembro de
2012, e registrado sob o CNPJ/ME 39.449.207/0001-83.

“Fundos” em conjunto, FIM, FII Ibiza e FII Pompéia.
“Fundo de Despesas” tem o significado atribuido na Clausula 7.9 abaixo.
“Fundos de Reserva” tem o significado atribuido na Cldusula 7.8 abaixo.
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“Garantias”

em conjunto, a Fianga, a Alienagdo Fiduciaria de Cotas e
a Cessdo Fiduciaria dos Rendimentos das Cotas.

“Garantias Reais”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6 abaixo.

“Grupo Econémico”

significa o conjunto formado pela Emissora, pela Fiadora
e suas Controladas, diretas ou indiretas.

n

“Hotel Fasano Itaim

Significa, em conjunto, o Subcondominio 02 — Hotel,
Subcondominio 04 — Restaurante e Subcondominio 05 —
Café, conforme descritos no registro de incorporagao
reproduzido no Av. 03 da matricula 197.208 do 4° Oficial
de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

“IBGE"

significa o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“IPCA"

significa fndice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo.

“Imoveis”

significa os empreendimentos imobilidrios objetos das
matriculas indicadas descritas Anexo II a presente
Escritura de Emissao.

“{ndices Financeiros da

Fiadora”

tem o significado atribuido na Clausula 8.2 abaixo(xxv)
abaixo.

“Instrucdo CVM 414"

significa a Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada.

“Instrucdao CVM 476"

significa a Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada.

“Instrucao CVM 539"

significa a Instrucdo da CVM n© 539, de 13 de novembro
de 2013, conforme alterada.

“JUCESP”

significa a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.

“Juros Moratérios”

tem o significado atribuido na Clausula 7.26 abaixo.

“Laudo de Avaliacao”

significa o laudo de avaliagdo a ser elaborado, anualmente
a partir da Data de Emissdo, por Hotel Ventures Assessoria
e Consultoria em Turismo Ltda. ou qualquer outra
empresa de avaliacdo aprovada pelos Titulares dos CRI
em Assembleia Geral de Titulares dos CRI.
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“Lei n° 14.030/2020" significa a Lei n°® 14.030, de 29 de julho de 2020.

“Lei 9.514" significa a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada.

“Lei de Lavagem de significa a Lei n® 9.617, de 3 de margo de 1998, conforme
Dinheiro” alterada.

“Lei de Mercado de significa a Lei n° 6.385, de 07 de dezembro de 1976,
Capitais” conforme alterada.

“Lei das Sociedades por significa a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
Acles” conforme alterada.

“Legislacao Socioambiental” significa a legislagdo ambiental em vigor, incluindo a
Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolu¢des do
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, as
normas relativas a salde e seguranga ocupacional, a
medicina do trabalho, ao patrimonio histdrico e cultural, a
sustentabilidade, bem como as demais legislacdes e
regulamentacbes  socioambientais,  trabalhistas e
previdencidrias supletivas, em especial, mas ndo se
limitando, a legislacdo e regulamentacdo relacionadas ao
combate ao incentivo, de qualquer forma, a prostituicdo
ou utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condicdo
analoga a de escravo, bem como a crimes contra 0 meio

ambiente.
“LTV” tem o significado atribuido na Clausula 7.6.1 abaixo.
“Multa” tem o significado atribuido na Clausula 7.26 abaixo.
“Normas Anticorrupcao” significa qualquer lei ou regulamento contra a prética de

corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica,
incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto
de 2013, conforme alterada, o Decreto n° 8.420, de 18 de
margo de 2015, a UK Bribery Act de 2010, a U.S. Foreign
Corrupt Pratices Act of 1977 e a Convengao Anticorrupgao
da Organizacao para a Cooperacao e Desenvolvimento
Economico (OCDE), conforme aplicaveis.

A\Y

Notificacdo de tem o significado atribuido na Clausula 7.7.1 abaixo
Descumprimento”
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“Qbrigagcao Financeira” significa qualquer valor devido em decorréncia de: (i)
empréstimos, mutuos, financiamento e outras dividas
financeiras  onerosas, incluindo, sem limitacdo,
debéntures, letras de cambio, notas promissdrias ou
instrumentos similares no Brasil e/ou no exterior,
operagdes de arrendamento mercantil, incluindo /easing
financeiro, sale and leaseback, ou qualquer outra espécie
de arrendamento admitida pela legislacdo aplicavel; (ii)
saldo liquido das operagbes ativas e passivas com
derivativos em que a Emissora e/ou a Fiadora, conforme
0 caso, ainda que na condicdo de garantidora, seja parte;
(iii) aquisicoes de ativos a pagar referentes a
investimentos, por meio de aquisicdes de participacoes
societdrias em sociedades ndo consolidados nas
demonstracOes financeiras da Emissora e/ou da Fiadora,
conforme o caso, e (iv) cartas de crédito, avais, fiancas,
coobrigagGes e demais garantias prestadas em beneficio
de empresas ndo consolidadas nas demonstragOes
financeiras consolidadas da Emissora e/ou da Fiadora,
conforme o caso.

n

“Qbrigagbes Garantidas tem o significado atribuido na Clausula 7.6 abaixo.

“Oferta” tem o significado atribuido no considerando G acima
“Oferta Facultativa de tem o significado atribuido na Clausula 7.10 abaixo.
Resgate Antecipado das

Debéntures”

“Oferta de Resgate tem o significado atribuido na Cladusula 7.10 abaixo (ii).
Antecipado dos CRI”

“Onus” e o verbo correlato significa qualquer hipoteca, penhor, alienacdo fiducidria,
“Onerar” cessao fiduciaria, usufruto, fideicomisso, promessa de
venda, opgao de compra, direito de preferéncia, encargo,
gravame ou 0nus, arresto, sequestro ou penhora, judicial
ou extrajudicial, voluntario ou involuntario, ainda que sob
condigdo suspensiva, ou outro ato que tenha o efeito
pratico similar a qualquer das expressdes acima, exceto
pela opcdo de compra decorrente da operagao realizada
entre o FIM e determinado investidor do FII Pompéia, por
meio da qual o FIM outorgou opc¢do de compra de até
430.089,83 (quatrocentos e trinta mil, oitenta e nove e
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oitenta e trés centésimos) das cotas de emissdo do FII
Pompéia.

“Operacdo de Securitizagdo” significa a operacdo estruturada de securitizacdo de
créditos imobilidrios que resultara na emissdo dos CRI, a
ser disciplinada pelos Termos de Securitizacdo.

“Parte” significa, indistintamente, cada parte desta Escritura de
Emissao.
“Partes” significa a Emissora e a Debenturista, quando

mencionadas em conjunto.

“Periodo de Capitalizagdo” significa o intervalo de tempo que se inicia a partir da
primeira Data de Integralizacdo, no caso do primeiro
Periodo de Capitalizagdo, ou na Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, no caso dos
demais Periodos de Capitalizacdo, inclusive, e termina na
respectiva Data de Pagamento da Remuneragao,
exclusive, conforme as Datas de Pagamento da
Remuneracdo de cada série constantes da tabela no
Anexo I desta Escritura de Emissdo. Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de
continuidade, até a respectiva Data de Vencimento ou,
ainda, a data em que ocorrer o vencimento antecipado
e/ou resgate antecipado, conforme o caso. Para o primeiro
periodo de capitalizacdo, sera adicionado prémio de 2
(dois) dias uteis no “dup”.

“Preco de Integralizacdo” tem o significado atribuido na Clausula 7.21 abaixo.

“Prémio de Oferta tem o significado atribuido na Clausula 7.10 abaixo.
Facultativa de Resgate
Antecipado das Debéntures”

“Prémio de Resgate tem o significado atribuido na Cldusula 7.11. (iii) abaixo.
Antecipado Facultativo das
Debéntures”

“Prémio Resgate Antecipado tem o significado atribuido na Cldusula.7.11.2 abaixo(iii)
Venda de Ativos” abaixo

“Recursos” tem o significado atribuido na Cldusula 6.1 abaixo.
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“Reestruturacao significa a  reestruturagdo, renegociacdo  e/ou
Financiamento CEF” repactuagao, conforme o caso, dos termos e condigdes

dos seguintes instrumentos: (i) o Contrato Particular de
Mutuo para Construcdo de Empreendimento com Garantia
Hipotecaria e Outras Avencas, com Recursos do Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE n°
155552320110, celebrado entre a Caixa EconOmica
Federal e a Fiadora, em 30 de abril de 2013, conforme
alterado, para a construcdgo do empreendimento
imobiliario denominado “Alpha Green Business Tower”,
em Barueri/SP, (ii) o Contrato Particular de Mdtuo para
Construgdo de Empreendimento com Garantia Hipotecaria
e QOutras Avengas, com Recursos do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo — SBPE n® 155552238954,
celebrado entre a Caixa Econ6mica Federal e a Fiadora,
em 31 de julho de 2012, conforme alterado, para a
construgdo do empreendimento imobilidrio denominado
“Americas Avenue Comercial Square”, no Rio de
Janeiro/RJ; (iii) o Contrato Particular de Md{tuo para
Construgado de Empreendimento com Garantia Hipotecaria
e Outras Avencgas, com Recursos do Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo — SBPE n© 155552933581,
celebrado entre a Caixa Econdmica Federal e a Fiadora,
em 30 de dezembro de 2013, conforme alterado, para a
construgao do empreendimento imobilidrio denominado
“Axis Business Tower”, em Sdo Paulo/SP; (iv) o Contrato
Particular de Mituo para Construcdo de Empreendimento
com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas, com Recursos
do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE
n° 155553056982, celebrado entre a Caixa EconOmica
Federal e a Fiadora, em 30 de abril de 2014, conforme
alterado, para a construcdo do empreendimento
imobiliario denominado “Gafisa Square Santo Amaro F1 —
Gafisa Easy”, em Sdo Paulo/SP; e (v) o Contrato Particular
de Mdatuo para Construgdo de Empreendimento com
Garantia Hipotecéria e Outras Avencas, com Recursos do
Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo — SBPE n®
155552609333, celebrado entre a Caixa EconOmica
Federal, a Gafisa SPE — 113 Empreendimentos Imobiliarios
S.A. e a Fiadora, dentre outros, em 28 de junho de 2013,
conforme alterado, para a construcdo do empreendimento
imobilidrio denominado “Target Offices & Mall”, no Rio de
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Janeiro/RJ.

“Reforco de Garantias”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6.4 abaixo.

A\Y

Remuneracdo”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.15 abaixo.

“"Remuneracdo dos CRI”

a remuneracdo que sera paga aos Titulares dos CRI nos
termos dos Termos de Securitizagdo.

“Rendimentos das Cotas”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.6 abaixo.

“Reorganizacgao Societdria

Permitida”

significa a incorporacdo da totalidade das acbes de
emissdo da Emissora por outra companhia, desde que (i)
a sucessora permaneca com o capital aberto; (ii) a
companhia incorporadora seja sociedade integrante do
Grupo Econ6mico da Fiadora; (iii) a companhia
incorporadora esteja adimplente com a Lei de Lavagem de
Dinheiro e as Normas Anticorrupcao; e (iv) seja realizada
a adesdo integral, pela sucessora, aos termos e condigdes
dos Documentos da Operacao.

“Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures”

tem o significado atribuido na Clausula 7.11.1 abaixo.

“Resgate Antecipado Venda tem o significado atribuido na Clausula 7.11.2 abaixo.

de Ativos”

A\Y

Securitizacdo”

tem o significado atribuido no considerando F acima.

“Studios”

significa, em conjunto, os 32 (trinta e dois) studios
identificados como studios 401, 402, 405, 406, 407, 408,
409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419,
420, 421, 511, 621, 701, 702, 703, 705, 706, 707, 708,
711, 712, 720, 721, pertencentes ao Subcondominio 03 —
Studios, assim descrito no registro de incorporacdo
reproduzido no Av. 03 da matricula 197.208 do 4° Oficial
de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

\\mn

significa o pelo Termo de Compromisso Ambiental n°
019/2019.

“Termo de Securitizagdo
2293 a Série”

significa o “Ternmo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 2292 Série da 42 Emissdo da ISEC
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Securitizadora S.A.", a ser celebrado entre a

Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI.

“Termo de Securitizagdo
2302 Série”

significa o “Ternmo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 2302 Série da 42 Emissdo da ISEC
Securitizadora S.A.", a ser celebrado entre a
Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI.

“Termos de Securitizacdo”

significa, em conjunto, o Termo de Securitizacdao 2292
Série e 0 Termo de Securitizacdo 2302 Série

“Titulares dos CRI”

tem o significado atribuido no considerando G acima

“Valor de Aquisicdo dos
Studios”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6.1 abaixo.

“Valor Devido
Antecipadamente”

tem o significado atribuido na Cldusula 8.4 abaixo.

“Valor do Fundo de
Reserva”

tem o significado atribuido na Clausula 7.8.2 abaixo.

“Valor Médio dos Studios”

tem o significado atribuido na Clausula 7.6.1 abaixo.

“Valor Nominal Unitario”

tem o significado atribuido na Cldusula 7.3 abaixo.

“Valor Nominal Unitario
Atualizado”

tem o significado atribuido na Clausula 7.13 abaixo.

“Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI”

o Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI conforme
definido nos Termos de Securitizagao.

“Valor Total da Emissao”

tem o significado atribuido na Cldusula 5.2 abaixo.

A\S

Valor do Resgate
Antecipado Facultativo das

Debéntures”

tem o significado atribuido na Clausula 7.10. (i) abaixo.

“Valor do Resgate
Antecipado Venda de
Ativos”

tem o significado atribuido na Clausula.7.11.2 abaixo.

“Vencimento Antecipado

tem o significado atribuido na Clausula 8.1 abaixo.
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Automatico”

“Vencimento Antecipado tem o significado atribuido na Clausula 8.2 abaixo.
N&o Automatico”

“Vencimento Antecipado” significa em conjunto, Vencimento Antecipado Automatico
e Nao Automatico

1.2. Interpretacdes.

Para efeitos desta Escritura de Emissdo, a menos que o contexto exija de outra forma:

(i) qualquer referéncia feita nesta Escritura de Emissdo a uma clausula, item ou anexo,
devera ser a clausula, item ou anexo desta Escritura de Emissao, salvo previsao
expressa em contrario;

(ii) o significado atribuido a cada termo aqui definido devera ser igualmente aplicavel
nas formas singular e plural de tal termo, e as palavras indicativas de género
deverao incluir ambos os géneros feminino e masculino;

(iii) qualquer referéncia a “R$” ou “Reais” devera significar a moeda corrente da
RepUblica Federativa do Brasil;

(iv) quando a indicacdo de prazo contado por dia na presente Escritura de Emissao ndo
vier acompanhada da indicacdo de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em
dias corridos;

(v) as palavras “incluir” e “incluindo” devem ser interpretadas como sendo a titulo de
ilustragdo ou énfase apenas e nao devem ser interpretadas como, nem serem
aplicadas como, uma restricdo a generalidade de qualquer palavra anterior;

(vi) qualquer referéncia a leis ou dispositivos legais devem incluir toda legislagao
complementar promulgada e sancionada, de tempos em tempos, nos termos desse
dispositivo legal, conforme alterada ou consolidada de tempos em tempos;

(vii) o preambulo e os anexos integram esta Escritura de Emissao e deverdo vigorar e
produzir os mesmos efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo
desta Escritura de Emissdo, sendo certo que qualquer referéncia a esta Escritura de
Emissao deve incluir todos os itens do predmbulo e todos os anexos;

(viii) referéncias a esta Escritura de Emissdo ou a quaisquer outros documentos devem
ser interpretadas como referéncias a esta Escritura de Emissdo ou a tal outro
documento, conforme aditado, modificado, repactuado, complementado ou
substituido, de tempos em tempos;
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(ix) a expressao “esta Clausula”, a ndo ser que seja seguida de referéncia a uma

disposicao especifica, deve ser considerada referente a Clausula por inteiro (ndo
apenas a Clausula, paragrafo ou outra disposicdo) na qual a expressao aparece; e

(x) os titulos das clausulas, sub-clausulas, anexos, partes e paragrafos sdo apenas para

conveniéncia e ndo afetam a interpretacdo desta Escritura de Emissdo.

CLAUSULA SEGUNDA - AUTORIZAGAO SOCIETARIA

2.1. Autorizacdo Societaria da Emissora

2.1.1. A presente Escritura de Emissdo é celebrada com base nas deliberacdes
aprovadas na Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 22 de
marco de 2021 (“Aprovacdo Societaria da Emissora”), na qual foram deliberados e
aprovados, entre outras matérias, (i) os termos e condi¢des da 12 (Primeira)
emissao de debéntures ndo conversiveis em acdes, da espécie com garantia real,
com garantia adicional fidejussdria, em duas séries, para colocacdo privada, da
Emissora ("Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), nos termos do artigo 59 da
Lei das Sociedades por AgOes; (ii) a realizacdo da Operagdo de Securitizacdo
(conforme definido abaixo); (iii) a outorga das Garantias Reais; e (iv) a autorizacdo
a diretoria da Emissora para tomar todas e quaisquer medidas e celebrar todos os
documentos necessarios e/ou convenientes a realizagdo da Emissdo e da Operagao

de Securitizagdo.

2.2. Autorizacdo Societaria da Fiadora

2.2.1. A fianca prestada pela Fiadora é outorgada com base na deliberagdo
aprovada na Reunido de Conselho da Fiadora, realizada em 26 de fevereiro de 2021
(“Aprovacdo Societaria da Fiadora”), sendo que a Aprovacdo Societdria da Fiadora
serd (i) arquivada na JUCESP; e (ii) publicada de acordo com o estabelecido no
artigo 289 da Lei das Sociedades por Agoes.

CLAUSULA TERCEIRA - REQUISITOS

3.1. Arquivamento e Publicacdo da Aprovacdo Societdria da Emissora e da
Aprovacao Societaria da Fiadora

3.1.1. Nos termos do artigo 62, inciso I, e artigo 289 da Lei das Sociedades por
AgOes, (i) a ata da Aprovagdo Societaria da Emissora sera (a) arquivada na JUCESP;
e (b) publicada no Diéario Oficial do Estado de Sdo Paulo ("DOESP”) e no jornal
“Didrio do Comércio”; e (ii) a ata da Aprovagao Societdria da Fiadora sera (a)
arquivada na JUCESP; e (b) publicada no DOESP e no jornal “Diario do Comércio ”,
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em ambos o0s casos, de acordo com o estabelecido no artigo 289 da Lei das
Sociedades por Acoes.

3.1.2. Os atos societarios relacionados a Emissao que eventualmente venham a ser
realizados apds o arquivamento desta Escritura de Emissdo também serdo, de
acordo com a legislacdo em vigor, arquivados na JUCESP e publicados de acordo
com o estabelecido na legislacao aplicavel.

3.1.3. A Emissora e/ou a Fiadora, conforme o caso, devera entregar a Debenturista,
ao Agente Fiduciario dos CRI e ao Coordenador Lider, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis da data do efetivo arquivamento, 1 (uma) cdpia da ata da Aprovacdo Societaria
da Emissora, da Aprovacdo Societaria da Fiadora devidamente arquivada na JUCESP.

3.2. Inscricdo da Escritura de Emissao na JUCESP

3.2.1. A presente Escritura de Emissdo, e seus eventuais aditamentos, serdo
devidamente inscritos na JUCESP, pela Emissora e as suas expensas, nos termos do
artigo 62, inciso II, e paragrafo 3° da Lei das Sociedades por Agoes.

3.2.2. A Emissora compromete-se, as suas expensas, a (i) efetuar o protocolo
desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer aditamento a Escritura de Emissdo
(“Aditamento”) na JUCESP, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de
assinatura do respectivo instrumento; e (ii) enviar a Debenturista e ao Agente
Fiduciario dos CRI, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis ap0s a obtencdo do referido
registro desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer Aditamento na JUCESP, 1
(uma) codpia digitalizada da via devidamente registrada na JUCESP. A Emissora
envidard seus melhores esforcos para que a Escritura de Emissdo venha a ser
registrada pela JUCESP no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data do
protocolo, observado os termos do artigo 6 da Lei n® 14.030/2020, podendo ser
automaticamente prorrogado por igual periodo em caso de exigéncias apresentadas
pela JUCESP, sem a necessidade de qualquer manifestacdo ou aprovacdo da
Debenturista ou dos Titulares dos CRI.

3.3. Registro da Escritura de Emissao nos Registros de Titulos e Documentos

3.3.1. Adicionalmente e sem prejuizo ao disposto acima, para todos os fins e efeitos
legais, especialmente em virtude da fianca prestada pela Fiadora, a Emissora
compromete-se, as suas expensas, a (i) efetuar o protocolo desta Escritura de
Emissdo e seus eventuais Aditamentos, no Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo (“Cartério de Titulos e
Documentos”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da assinatura
desta Escritura de Emissdo ou do Aditamento; (i) enviar a Debenturista e ao Agente
Fiduciario dos CRI, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apds a obtencdo do referido
registro desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer Aditamento no Cartério de
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Titulos e Documentos, 1 (uma) cépia digitalizada da via devidamente registrada no
Cartdrio de Titulos e Documentos.

3.4. Registro da Emissao pela CVM ou pela ANBIMA

3.5.1. A Emissdo ndo sera objeto de registro perante a CVM ou perante a ANBIMA,
uma vez que as Debéntures serdo objeto de colocagdo privada para Debenturista,
sem qualquer esforco de venda ou colocacdo perante investidores, ou intermediagao
de instituicOes integrantes do sistema de distribuicdo, razdo pela qual a Emissao fica
dispensada do registro de distribuicdo de que trata o artigo 19 da Lei de Mercado
de Capitais.

3.5. Dispensa de Registro para Distribuicdo e Negociacao

3.6.1. As Debéntures ndo serado registradas para negocia¢do em qualquer mercado
regulamentado de valores mobiliarios. As Debéntures nao poderdo ser, sob qualquer
forma, cedidas, vendidas, alienadas ou transferidas, exceto em caso de eventual
liquidacdo do patrimonio separado, nos termos a serem previstos nos Termos de
Securitizagdo. A escrituracdo das Debéntures sera realizada em conformidade com
os procedimentos do Escriturador das Debéntures.

CLAUSULA QUARTA - OBJETO SOCIAL DA EMISSORA

4.1. Objeto Social da Emissora. De acordo com o estatuto social, a Emissora tem por
objeto social (i) incorporacdo imobilidria, nos termos da lei n° 4.591/64, inclusive de
empreendimentos imobilidrios corporativos, comerciais, shopping centers, logisticos e de
uso misto; (ii) planejamento e desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios; (iii)
aluguel de imdveis proprios e de terceiros; (iv) administracao de bens iméveis proprios e
de terceiros; (v) compra e venda de imdveis, inclusive, fracOes ideais de imdveis; (vi)
construgao Civil e prestacdo de servicos de engenharia; (vii) prestacao de servicos de
consultoria, desenvolvimento, administracdo, assessoria e gestdo de empreendimentos
imobiliarios e atividades inerentes ao mercado imobiliario, inclusive de ativos imobiliarios
de terceiros; (viii) participacdo em sociedade, consorcios e fundos de investimentos; (ix)
locacdo de ativos imobilidrios por meio de Build to Suit, Sale Leaseback e arrendamento;
(x) prestacao de servicos de consultoria, assessoria e administragao de ativos imobilidrios
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fundos, clube de investimentos ou outras formas associativas de investidores atuantes no
mercado imobilidrio.

CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

5.1. Ndmero da Emissdo. A presente Emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de
debéntures da Emissora.

5.2. Valor Total da Emissdo. O valor total da Emissdo é de R$165.000.000,00 (cento e
sessenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissdo ("Valor Total da Emisséo”), sendo
(i) R$82.500.000,00 (oitenta e dois milhGes e quinhentos mil reais), em relacdo as
Debéntures Primeira Série (conforme definido abaixo); e (ii) R$82.500.000,00 (oitenta e
dois milhdes e quinhentos mil reais), em relacdo as Debéntures Segunda Série (conforme
definido abaixo).

5.3. Séries. A Emissao sera realizada em 2 (duas) séries, sendo que as debéntures objeto
da Emissdo distribuidas no ambito da 12 (primeira) série sdo doravante denominadas
“Debéntures Primeira Série” e as debéntures objeto da Emissdo distribuidas no dmbito da
22 (segunda) série sao doravante denominadas “Debéntures Sequnda Série”.

5.4. Quantidade. Serdao emitidas 165.000 (cento e sessenta e cinco mil) Debéntures,
sendo (i) 82.500 (oitenta e duas mil e quinhentas), em relacdo as Debéntures Primeira
Série; e (ii) 82.500 (oitenta e duas mil e quinhentas), em relacao as Debéntures Segunda
Série.

5.5. Vinculagido a Emissdo de CRI A partir da primeira Data de Integralizacdo, as
Debéntures da Primeira Série serdo vinculadas aos CRI 2292 Série e as Debéntures da
Segunda Série serao vinculadas aos CRI 2302 Série, sendo certo que os CRI serdo objeto
de oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucdo da CVM
476 e dos Termos de Securitizagdo.

5.5.1. Apds a subscricdo e integralizacdo das Debéntures pela Debenturista, a
Debenturista serd a Unica titular das Debéntures, passando a ser credora de todas
as obrigacdes pecunidrias, principais e acessorias, devidas pela Emissora no ambito
das Debéntures, bem como todos e quaisquer encargos moratdrios, multas,
penalidades, prémios, indenizacOes, despesas, custas, honorarios e demais
encargos contratuais e legais previstos ou decorrentes desta Escritura de Emissao,
as quais representam créditos considerados imobilidrios por destinacao, nos termos
da legislacdo e regulamentagao aplicavel (“Créditos Imobilidrios”).

5.5.2. A Securitizadora emitirda 2 (duas) cédulas de crédito imobilidrio para
representar os Créditos Imobilidrios, sendo (i) 1 (uma) cédula de crédito imobilidrio
para representar os Créditos Imobilidrios referentes as Debéntures Primeira Série
("CCI 12 Série”) a ser vinculada aos CRI 2292 Série por meio do Termo de
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Securitizagdo 2292 Série; e (ii) 1 (uma) cédula de crédito imobilidrio para
representar os Créditos Imobilidrios referentes as Debéntures Segunda Série (“CCI
22 Série” e, quando em conjunto com a CCI 12 Série, as “CCI") a ser vinculada aos
CRI 2302 Série por meio do Termo de Securitizacdo 2302 Série, por meio do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integral sem
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural’ a ser celebrada entre a
Debenturista e a instituicao custodiante (“Escritura de Emissao de CCI").

5.5.3. Em vista da vinculagdo mencionada na Clausula 5.5 acima, a Emissora tem
ciéncia e concorda que, uma vez ocorrida a subscricdo das Debéntures pela
Securitizadora, em razdo dos regimes fiducidarios a serem instituidos pela
Securitizadora, na forma dos artigos 9° e 16 da Lei 9.514, todos e quaisquer recursos
devidos a Securitizadora, em decorréncia de sua titularidade das Debéntures,
estardo expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos Titulares
dos CRI e ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de compensagao com obrigagbes da
Debenturista. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios: (i) constituem Patrimonios
Separados, ndo se confundindo entre si e nem com o patrimoénio da Securitizadora
em nenhuma hipétese; (ii) permanecerdo segregados do patriménio da
Securitizadora até o pagamento integral da totalidade dos CRI; (iii) destinam-se
exclusivamente ao pagamento dos CRI aos quais estdo vinculados, bem como dos
respectivos custos da administracdo; (iv) estdo isentos e imunes de qualquer acao
ou execucao promovida por credores da Securitizadora, observados os fatores de
risco previstos nos Termos de Securitizacdo; (v) nao podem ser utilizados na
prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer credores da
Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, observados os fatores de risco
previstos nos Termos de Securitizacdo; e (vi) somente respondem pelas obrigacoes
decorrentes dos CRI aos quais estao vinculados.

CLAUSULA SEXTA - DESTINACAO DOS RECURSOS

6.1. Destinacdo dos Recursos. Os recursos liquidos obtidos pela Emissora com a Emissdo
serdo destinados ao reembolso de gastos, custos e despesas de natureza imobilidria e
predeterminadas, incorridos pela Emissora anteriormente a emissdo dos CRI, relacionados
a aquisicdo dos Imdveis, nos montantes descritos no Anexo II (“Imdveis”, “Recursos” e
“Destinacdo dos Recursos”, respectivamente), observadas as disposicdes descritas nas
Clausulas abaixo.

6.2. Destinacdo dos Recursos Reembolso. Na mesma Data de Integralizacdo, os
Recursos serdo integralmente utilizados para o reembolso dos gastos, custos e despesas
de natureza imobilidria relacionadas a aquisicdo dos Imoveis.

6.2.1. A Emissora declara ter encaminhado ao Agente Fiduciario dos CRI e a
Securitizadora, comprovantes de transferéncias eletronicas bancarias, boletins de
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subscricdo, documentos societdrios, termos de quitacdo e outros documentos
relevantes, que comprovam os desembolsos realizados e justificam os reembolsos
de gastos e despesas de natureza imobiliaria relacionadas a aquisicdo dos Iméveis,
em valor equivalente aos dos Créditos Imobilidrios na Data de Integralizacdo. Com
base em referida documentacao, o Agente Fiducidrio dos CRI confirmara, em data
anterior a data de assinatura desta Escritura de Emissdo, a verificacdo do emprego
dos Recursos obtidos com a emissdo das Debéntures.

6.2.2. Sem prejuizo do disposto acima, a Securitizadora ou o Agente Fiduciario dos
CRI poderdo, a qualquer tempo, solicitar, a Emissora quaisquer documentos
(contratos, notas fiscais, faturas, recibos, dentre outros) e informacgdes necessarias
relacionadas ao reembolso de gastos e despesas, devendo tais documentos serem
disponibilizados pela Emissora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
solicitacdo da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario dos CRI, ou em prazo inferior
se assim solicitado por Autoridades, caso em que a Emissora devera disponibilizar
tais documentos e informac0es ora referidos em até 3 (trés) Dias Uteis contados da
respectiva solicitacdo da Securitizadora e/ou do Agente Fiduciario dos CRI, de modo
a possibilitar o cumprimento tempestivo pela Securitizadora e/ou pelo Agente
Fiducidrio dos CRI de quaisquer solicitacdes efetuadas por autoridades ou dérgaos
reguladores, regulamentos, leis ou determinagGes judiciais, administrativas e/ou
arbitrais.

6.2.2.1. A Emissora prestara contas ao Agente Fiduciario dos CRI sobre a
destinacdo dos recursos previamente as assinaturas da presente Escritura de
Emissao e dos Termos de Securitizagdo, mediante a apresentacdo de cdpias dos
comprovantes das despesas elencadas no Anexo IV desta Escritura de Emissdo.

6.2.3. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e a
Securitizadora presumirdo que os documentos originais ou cdpias autenticadas de
documentos eventualmente encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu
pedido, ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo, ndo cabendo a estes a
responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude das informacgbes técnicas e financeiras dos eventuais documentos
enviados pela Emissora, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Emissora, objeto da destinacao dos
recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhes seja enviado com o fim de
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagcdes encaminhadas nos
termos das clausulas acima.

6.2.4. O descumprimento das obrigacbes dispostas nesta Clausula devera ser
informado pelo Agente Fiducidrio dos CRI a Debenturista, e podera resultar no
vencimento antecipado das Debéntures, na forma prevista na Clausula 8 abaixo.
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6.2.5. A Emissora se obriga, desde ja, a destinar todo o valor relativo aos Recursos
na forma acima estabelecida, independentemente da realizacdo, pela Emissora, de
Oferta Facultativa de Resgate Antecipado, do Resgate Antecipado Facultativo e/ou
do Vencimento Antecipado das Debéntures, cabendo ao Agente Fiduciario dos CRI
verificar o emprego de tais Recursos, conforme a seguir estabelecido.

6.2.6. A Emissora sera a responsavel pela custddia e guarda dos Documentos
Comprobatorios e quaisquer outros documentos que comprovem a utilizacdo dos
recursos oriundos da presente Emissao, nos termos desta Escritura de Emissao.

6.2.7. A Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, devera
encaminhar ao Agente Fiduciario dos CRI declaracdo certificando que as despesas
a serem objeto de reembolso ndo estdo vinculadas a qualquer outra emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em Créditos Imobiliarios de sua
emissao, nos termos dos Termos de Securitizagdo.

CLAUSULA SETIMA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

7.1. Data de Emissdo. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das
Debéntures serd 22 de margo de 2021.

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

7.3.  Valor Nominal Unitdrio. O valor nominal unitario de cada uma das Debéntures, na
Data de Emissdo, serd de R$1.000,00 (mil reais).

7.4. Forma e Conversibilidade. As Debéntures serdo da forma nominativa, escritural, sem
a emissao de cautelas ou de certificados, e ndo serdo conversiveis em agdes.

7.5. Espécie. As Debéntures serdo da espécie com garantia real, com garantia adicional
fidejussdria, nos termos da Clausula 7.7 abaixo.

7.6. Garantias Reais. Em garantia do integral, fiel e pontual pagamento e/ou
cumprimento (i) de todas as obrigacGes principais, acessorias e moratdrias, presentes ou
futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas,
penalidades e indenizacBes relativas as Debéntures, bem como das demais obrigagGes
assumidas pela Emissora perante a Debenturista no ambito desta Escritura de Emissao e
nos demais Documentos da Operagao, conforme o caso, em especial, mas sem se limitar,
ao Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, a

Pagina 25 de 89




Pagina

000026/000089

Registro N°
3.729.320

25/03/2021

Protocolo n°® 3.732.800 de 25/03/2021 as 11:48:49h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.729.320 em 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 11.757.67 ‘ RS 3.341,66 ‘ RS 2.287,18 ‘ RS 618.83 ‘ RS 806.95 ‘ RS 564.37 ‘ RS 246.44 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 19.623.10

Atualizagdo Monetdria, @ Remuneracdo (conforme definido abaixo), ao Valor do Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures (conforme definido abaixo), ao Prémio de Resgate
Antecipado Facultativo, ao Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos e aos Encargos
Moratorios; e (ii) de todos os custos e despesas incorridos e a serem incorridos em relacdo
aos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente, para fins de cobranca dos créditos imobiliarios
oriundos das Debéntures e excussdo das Garantias, 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 remuneragGes) e/ou pelos titulares de CRI, inclusive no caso de utilizagdo
dos Patrimonios Separados (conforme definido nos Termos de Securitizacdo) para arcar
com tais custos (em conjunto, as “Obrigaces Garantidas”), sera constituida em beneficio
da Debenturista, a alienagdo fiduciaria sobre as cotas de emissdo dos Fundos (conforme
definido abaixo) (“Cotas”) e de titularidade das respectivas alienantes, conforme aplicavel,
bem como a cessdo fiduciaria de todos os frutos, rendimentos, direitos, proventos, lucros,
distribuicbes e demais valores recebidos ou a serem recebidos ou de qualquer outra forma
distribuidos ou a serem distribuidos relacionados as cotas a que faca jus as respectivas
alienantes, conforme aplicavel (“Rendimentos das Cotas”, “Alienacdo Fiduciria de Cotas” e
“Cessdo Fiducidria dos Rendimentos das Cotas” respectivamente, sendo a Alienagdo
Fiducidria de Cotas e a Cessao Fiduciaria dos Rendimentos das Cotas, em conjunto,
denominados “Garantias Reais”), por meio da assinatura, registro e averbacao dos
seguintes instrumentos: (@) “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas,
Cesséo Fiducidria de Recebiveis e Outras Avencas’, celebrado entre a Emissora, na
qualidade de alienante, a Debenturista, na qualidade de credora e o FIM, na qualidade de
interveniente anuente (“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Cotas — FIM"); (b)
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas, Cessdo Fiducidria de Recebiveis e
Outras Avencgas’, celebrado entre o FIM, na qualidade de alienante, a Debenturista, na
qualidade de credora e o FII Ibiza e o FII Pompéia, na qualidade de intervenientes anuentes
(o “Contrato de Alienacdo Fiducidria de Cotas - FIIs”, em conjunto com o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Cotas — FIM, os “Contratos de Alienacdo Fiduciaria de Cotas”).

7.6.1. A partir da primeira Data de Integralizacdo até a quitagao integral da
totalidade das Obrigacdes Garantidas, o /oan to value obtido por meio da divisdo do
valor total do saldo devedor das Debéntures pela somatéria do valor atribuido ao
Hotel Fasano Itaim por meio da emissdo do Laudo de Avaliacdo e do (i) valor de
aquisicdo dos Studios por meio da escritura publica de venda e compra dos Studios
celebrada entre Taperebd Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Planner Trustee
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. na qualidade de administradora
do FII Ibiza em 12 de janeiro de 2021 (“Valor de Aquisicao dos Studios™); ou (i)
caso ja tenham ocorrido vendas dos Studios, o valor médio de venda, liquido de
corretagem, do metro quadrado dos Studios considerando as Ultimas 5 (cinco)
vendas realizadas no Empreendimento imediatamente anteriores a cada Data de
Verificacdo, desde que tenham ocorrido nos Gltimos 6 (seis) meses (“Valor Médio
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dos Studios”). Caso nao tenham ocorrido 5 (cinco) vendas no periodo de 6 (seis)
meses anteriores a Data de Verificacdo, o valor sera verificado por meio de Laudo
de Avaliacdo ou, caso ndo apresentado, sera considerado o Valor de Aquisicdo dos
Studios. Em ambos os casos, o valor sera apurado de forma proporcional a
participacdo indireta da Devedora nos respectivos Empreendimentos considerando
o percentual de Cotas oneradas ao Debenturista nos termos dos Contratos de
Alienagdo Fiduciaria de Cotas, e deverad corresponder a todo momento a, pelo
menos, 70% (setenta por cento) (“"LTV").

7.6.2. Serdo desconsideradas para fins do calculo do LTV as Cotas que ndo tenham
sido objeto da Alienagao Fiduciaria de Cotas e as Cotas e/ou Imdveis 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 inabeis, imprdprias, imprestaveis ou insuficientes
para assegurar fiel, integral e pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade
das Obrigacdes Garantidas.

7.6.3. O valor para fins de verificacdo do cumprimento do LTV serd verificado
anualmente, no dia 18 do més de marco de cada ano, a partir da Data de Emiss3do
(as “Datas de Verificacdo”), pela Debenturista, por meio dos novos Laudos de
Avaliacdo ou, no caso dos Studios, por meio da respectiva escritura de compra e
venda ou comprovagdo do Valor Médio dos Studios, conforme o caso.

7.6.4. Caso, a qualquer tempo, seja constatado (i) que o LTV foi descumprido, ou
(ii) haja a incidéncia de qualquer evento que afete as cotas objeto da Alienagdo
Fiduciaria de Cotas e/ou os Iméveis de modo a se tornarem indbeis, improprias,
imprestaveis ou insuficientes para assegurar o fiel, integral e pontual pagamento
e/ou cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, a Debenturista devera
notificar a Emissora para que esta recomponha o LTV, o que devera ser realizado
pela Emissora, no prazo de até 30 (trinta) dias contados do recebimento da referida
notificagdo, por meio de (@) apresentacdo de imdveis e/ou cotas ou agoes adicionais
de emissao de sociedades de propdsito especifico controladas pela Emissora, as
quais deverao ser previamente aprovadas pela Debenturista, conforme orientacdao
dos titulares de CRI em assembleia geral de titulares dos CRI convocada para este
fim (“Cotas Adicionais”), que poderdo ser objeto de uma alienagao fiduciaria; ou (b)
depodsito de recursos em moeda corrente nacional nas Contas Centralizadoras, de
forma pro rata ao saldo remanescente de cada CRI, em montante suficiente para o
reestabelecimento do LTV, os quais deverdo ser aplicados em Investimentos
Permitidos (conforme definidko nos Termos de Securitizagdo) (“Reforco de
Garantias”).

7.6.5. Caso existam Cotas Adicionais livres e desembaracadas de quaisquer 6nus
ou gravames em montante suficiente para viabilizar a recomposi¢éo do LTV, e a
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Emissora optar pela sua recomposicao por meio de alienacdo fiduciaria de Cotas
Adicionais, tal oneragdo sera constituida por meio de celebracdo de contrato de
alienacdo fiduciaria de cotas, nos mesmos moldes dos Contratos de Alienacdo
Fiduciaria de Cotas.

7.6.6. Os registros no Cartorio de Titulos e Documentos dos Contratos de Alienacao
Fiducidria de Cotas deverdo ser realizados previamente a primeira Data de
Integralizagdo.

7.6.7. O registro no Cartério de Titulos e Documentos do novo contrato de
alienacdo fiduciaria de Cotas e demais atos para formalizacdo da alienagao fiduciaria
das Cotas Adicionais deverdo ocorrer nos mesmos prazos previstos nos Contratos
de Alienacdo Fiduciaria de Cotas, as expensas da Emissora.

7.6.8. Liberacdo das Cotas: Caso (i) apds a entrega do Laudo de Avaliacdo a
Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da Cladusula
7.6.3 acima e (i) desde que ndo 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 liberacdo das Cotas
dos Fundos, na exata proporcdo do referido excesso constatado, observados os

termos e condigGes abaixo.

7.6.8.1. A Emissora devera comunicar a Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiduciario
dos CRI, a quantidade de Cotas de cada um dos Fundos correspondentes ao
excesso de garantia com relagdo ao LTV Maximo constatado, por meio de
notificagdo nesse sentido no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis do recebimento
do Laudo de Avaliacdo pela Securitizadora.

7.6.8.2. A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI deverdo verificar o excesso de
garantia com relacao ao LTV Maximo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis do
recebimento da notificagdo prevista na Clausula 7.6.8.1 acima. Uma vez
constatado o excesso de garantia com relacdo ao LTV Maximo, no prazo de até
15 (dez) Dias Uteis do recebimento da notificagdo indicada na Clausula 7.6.8.1
acima, a Securitizadora devera, com o de acordo do Agente Fiduciario dos CRI,
entregar a Emissora os termos de liberacdo parcial referente as Cotas a serem
liberadas, que deverdo ser liberadas de forma proporcional aos Fundos, nos
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termos dos Contratos de Alienacao Cotas, de forma que o LTV, pro forma a
liberacdo, permaneca igual ou maior que o LTV Maximo.

7.6.8.3. Para fins de liberagao das Cotas, a Securitizadora liberara, de forma pro rata,
Cotas de emissdo dos Fundos, sendo certo que, em caso de nimero ndo inteiro
de Cotas, sera considerado o niimero inteiro mais proximo.

7.7. Garantia Fidejussoria. Em garantia das Obrigacbes Garantidas, a Fiadora presta
fianca em favor da Debenturista, obrigando-se como fiadora e principal pagadora pelo
cumprimento de todos os valores devidos pela Emissora no ambito da Emissdo e da
presente Escritura de Emissao, nos termos a seguir descritos (“Fianca”).

7.7.1. O valor devido em decorréncia das ObrigagGes Garantidas serd pago pela
Fiadora nos mesmos termos e condi¢des dos pagamentos realizados pela Emissora
em decorréncia de suas obrigacdes assumidas no ambito da presente Emissdo,
desde que ndo quitado ordinariamente pela Emissora, no prazo de 2 (dois) Dias
Uteis, contado a partir da data de recebimento de comunicagdo por escrito enviada
pela Debenturista a Fiadora, informando o descumprimento de qualquer das
Obrigacdes Garantidas (“Notificacdo de Descumprimento”), independentemente de
qualquer pretensdo, agdo, disputa ou reclamagdo que a Emissora venha a ter ou
exercer em relagdo as suas obrigagOes decorrentes desta Escritura de Emissdo. A
Notificagdo de Descumprimento devera ser imediatamente emitida pela
Debenturista apds, respeitados os prazos de cura previstos nesta Escritura de
Emissao, a ocorréncia da falta de pagamento pela Emissora de qualquer valor devido
nas datas de pagamento definidas nesta Escritura de Emissdao ou quando do
vencimento antecipado das Debéntures.

7.7.2. A Fiadora expressamente renuncia aos beneficios de ordem, direitos e/ou
faculdades de exoneragao de qualquer natureza previstos nos artigos 277, 333,
paragrafo Unico, 364, 366, 368, 821, 824, 827, 834, 835, 837, 838, e 839 do Cddigo
Civil, e dos artigos 130, 131 e 794 do Cddigo de Processo Civil.

7.7.3. Cabe a Debenturista requerer a execucdo, judicial ou extrajudicial, da Fianca,
conforme fungdo que lhe é atribuida, uma vez verificado o descumprimento de
qualquer uma das Obrigacdes Garantidas, inclusive, mas ndo exclusivamente, na
hipdtese de insuficiéncia de pagamento de quaisquer valores, principais ou
acessorios, devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissdo,
observadas as disposigGes da Clausula 7.7.1 acima. Fica desde ja certo e ajustado
que a inobservancia, pela Debenturista, dos prazos para execucdo da Fianca em seu
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favor ndo ensejara a perda de qualquer direito ou faculdade previsto nesta Escritura
de Emissao.

7.7.4. Apés a excussao da Fianca aqui prevista e a liquidagdo integral das
ObrigacOes Garantidas, a Fiadora sub-rogar-se-a nos direitos da Debenturista
perante a Emissora.

7.7.5. A Fiadora desde ja concorda e obriga-se a somente exigir e/ou demandar da
Emissora qualquer valor por ela honrado nos termos da Fianca apds a liquidagao
integral de todas as Obrigacdes Garantidas.

7.7.6. Nenhuma obje¢do ou oposicdo da Emissora poderd, ainda, ser admitida ou
invocada pela Fiadora com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigacdes
perante a Debenturista.

7.7.7. A Fianca aqui prevista é prestada em carater irrevogavel e irretratavel e
entrard em vigor na Data de Emissdo, vigendo até o pagamento integral das
Obrigagdes Garantidas.

7.7.8. A Fiadora desde ja reconhece como prazo determinado, para fins do artigo
835 do Cddigo Civil, a data de pagamento integral das ObrigacGes Garantidas.

7.7.9. A Fianca aqui prevista podera ser excutida e exigida pela Debenturista
quantas vezes for necessario até a integral liquidagdo das ObrigacGes Garantidas.

7.7.10. As Partes reconhecem o carater ndo excludente, mas cumulativo
entre si, das Garantias, podendo a Debenturista, a seu exclusivo critério, excutir as
Garantias em conjunto ou cada uma delas individualmente, indiscriminadamente,
para os fins de amortizar ou liquidar as Obrigacbes Garantidas, ficando ainda
estabelecido que a excussdo das Garantias independera de qualquer providéncia
preliminar por parte da Debenturista, tais como aviso, protesto, notificagao,
interpelacao ou prestacdo de contas, de qualquer natureza.

7.7.11. A Fianca permanecera valida e plenamente eficaz em caso de
aditamentos, alteragbes e quaisquer outras modificagdes nesta Escritura de
Emissao.

7.8. Fundos de Reserva. Em garantia das Obrigacdes Garantidas, serdo constituidos
fundos de reserva em cada uma das Contas Centralizadoras, no montante minimo
correspondente a 3 (trés) vezes o valor da parcela da Remuneragao devida no més
imediatamente anterior, observado que, até que ocorra o pagamento da primeira parcela
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de Remuneragdo, os fundos de reserva serao constituidos no montante de R$ 1.014.287,35
(um milhdo, quatorze mil, duzentos e oitenta e sete reais e trinta e cinco centavos).

7.8.1. Os Fundos de Reserva serdo utilizados para sanar eventual inadimplemento
pecunidrio das Obrigacbes Garantidas, incluindo, sem limitagdo, (i) eventual
necessidade de recursos para pagamento das Debéntures; (ii) o pagamento de
todos e quaisquer custos relacionados a eventual execugdo ou excussdo de uma ou
mais Garantias, incluindo, sem limitacdo, custas extrajudiciais e/ou judiciais,
despesas com cartdrios de registro de titulos e documentos e de imdveis,
emolumentos e demais taxas, honorarios advocaticios e quaisquer outras despesas
incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos,
objetivando a execugdo e/ou excussdo das Garantias, conforme o caso; (iii) para
fazer frente aos pagamentos das Despesas do respectivo Patrimonio Separado
recorrentes e extraordinarias, desde que vencidas, ndo pagas e com valor superior
ao comportado pelo respectivo Fundo de Despesas; e (iv) para fazer frente a
despesas relacionadas a manutencdo e gestdo de imdveis eventualmente
retomados, assim como a eventual contratacdo de terceiros especializados para
gestdo e monitoramento dos ativos do CRI, sendo necessaria consulta aos Titulares
dos CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI especialmente
convocada para deliberar o valor a ser dispendido com tais despesas.

7.8.2. Toda vez que, por qualquer motivo, 0s recursos dos Fundos de Reserva
venham a ser utilizados, a Emissora devera recompor os Fundos de Reserva, com
recursos proprios a serem depositados na respectiva Conta Centralizadora, no
montante necessario para o atingimento do Valor do Fundo de Reserva, em até 5
(cinco) Dias Uteis do recebimento de notificacdo nesse sentido enviada pela
Debenturista, observado os termos da Clausula 7.34. abaixo.

7.8.3. Os recursos dos Fundos de Reserva estardo abrangidos pela instituicdo do
respectivo regime fiduciario dos CRI e integrardo o respectivo Patrimbnio Separado
dos CRI e somente poderao ser aplicados nos Investimentos Permitidos (conforme
definidos nos Termos de Securitizacdo).

7.8.4. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e apds a quitacao de todas as
despesas incorridas, sobejarem recursos nas Contas Centralizadoras e/ou recursos
nos Fundos de Reserva, a Securitizadora devera transferir tais recursos, liquidos de
tributos, para a Conta de Livre Movimentacdo, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da liquidagdo integral dos CRI.

7.9. Fundos de Despesas. Serd constituido um fundo de despesas em cada uma das
Contas Centralizadoras, para fins de pagamento das Despesas do Patriménio Separado
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(conforme definicdo nos Termos de Securitizacdo) (“Fundo de Despesas”), no valor minimo
de R$200.000,00 (duzentos mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”).

7.9.1. Na primeira Data de Integralizagdo, serad retido, pela Debenturista, na
qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, por conta e ordem da Emissora, do
pagamento do Prego de Integralizacdo, o valor de (i) R$200.000,00 (duzentos mil
reais ) na Conta Centralizadora 2292 Série; e (ii) R$200.000,00 (duzentos mil reais)
na Conta Centralizadora 2302 Série, para a constituicao de fundos de despesas para
0 pagamento de despesas pela Debenturista, na qualidade de securitizadora e
emissora dos CRI, no ambito da operacdo de securitizagdo, conforme previsdo
constante do Anexo III a presente Escritura de emissao.

7.9.2. Caso, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser
inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, a Securitizadora evidenciara tal
fato a Emissora, mediante notificacdo, que devera recompor o Fundo de Despesas,
com recursos proprios a serem depositados na respectiva Conta Centralizadora, no
montante necessario para o atingimento do Valor Minimo do Fundo de Despesas,
em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento de notificacdo nesse sentido enviada
pela Securitizadora.

7.9.3. Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pela instituicdo do
respectivo regime fiduciario dos CRI e integrardo o respectivo Patrimbnio Separado
dos CRI e somente poderao ser aplicados nos Investimentos Permitidos (conforme
definidos nos Termos de Securitizagdo).

7.9.4. Se, ap06s o pagamento da totalidade dos CRI e apds a quitagdo de todas as
despesas incorridas, sobejarem recursos nas Contas Centralizadoras e/ou recursos
no Fundo de Despesas, a Securitizadora devera transferir tais recursos, liquidos de
tributos, para a Conta de Livre Movimentagdo, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da liquidagdo integral dos CRI.

7.9.5. Em nenhuma hipdtese, a Securitizadora incorrerd em antecipacdo de
despesas e/ou suportara despesas com recursos proprios.

7.10. Oferta Facultativa de Resgate Antecipado. A Emissora poderd, a seu exclusivo
critério, realizar, a qualquer tempo, a partir da primeira Data de Integralizagdo, com
periodicidade minima anual, oferta facultativa de resgate antecipado sempre da totalidade
das Debéntures de ambas as Séries (ndo sendo permitido o resgate das Debéntures de
apenas uma das Séries) (“Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures”), com
o consequente cancelamento de tais Debéntures, que serd enderecada a Debenturista, de
acordo com os termos e condigdes previstos abaixo:

(i) a Emissora realizard a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das
Debéntures por meio de comunicacdo a Debenturista, com copia ao Agente
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Fiducidrio dos CRI, a qual devera descrever os termos e condigdes da Oferta
Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures, incluindo (a) os
percentuais dos prémios de resgate antecipado a serem oferecidos, caso
existam; (b) a data efetiva para o resgate antecipado e o pagamento das
Debéntures, que devera ocorrer no prazo de, no maximo, 30 (trinta) Dias
Uteis contados da data da Comunicagao de Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado das Debéntures; e (c) demais informages necessarias para a
tomada de decisdo pela Debenturista e a operacionalizagdo do resgate
antecipado das Debéntures no ambito da Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado das Debéntures (“Comunicacdo de Oferta Facultativa de Resgate

Antecipado das Debéntures™);

em até 3 (trés) Dias Uteis apds o recebimento da Comunicacdo de Oferta
Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures, a Securitizadora
informara os Titulares dos CRI sobre uma oferta de resgate antecipado
facultativo dos CRI, a qual devera refletir os mesmos termos e condicdes
estabelecidos para a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das
Debéntures entdo realizada pela Emissora, por meio do envio de carta
protocolada, carta ou e-mail encaminhados com aviso de recebimento, com
cdpia para o Agente Fiduciario dos CRI, ou, ainda, publicagdo de comunicado
especifico sobre a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI aos Titulares dos
CRI conforme as disposicdes dos Termos de Securitizagdo;

os Titulares dos CRI deverdo optar pela adesdo a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI em até 20 (vinte) Dias Uteis da data de recebimento da
Comunicacdo de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, por meio de carta
protocolada ou carta/e-mail encaminhado com aviso de recebimento;

a Securitizadora devera aderir a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado
das Debéntures apenas se contar com a manifestacdo positiva de 100%
(cem por cento) dos Titulares dos CRI;

a adesdo descrita no item anterior devera ser informada pela Debenturista a
Emissora dentro de até 2 (dois) Dias Uteis do término do prazo de ades&o a
Oferta de Resgate Antecipado dos CRI indicado no item (iii) acima;

o valor a ser pago a Debenturista a titulo de Oferta Facultativa de Resgate
Antecipado das Debéntures sera equivalente saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado das Debéntures, acrescido (a) da respectiva Remuneracao,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a
Data de Pagamento de Remuneracao das Debéntures imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento; (b) se for o
caso, do Prémio de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures
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e (c) dos Encargos Moratdrios, se houver;

(vii) caso a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures seja

realizada em qualquer Data de Pagamento da Remuneracdo, o Prémio de
Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures, se aplicavel,
devera ser calculado sobre o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado apds
o referido pagamento; e

(viii) o resgate antecipado e o correspondente pagamento serdao realizados na

7.10.1.

forma prevista na Clausula 7.24 abaixo.

As despesas relacionadas a Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das

Debéntures serdo arcadas pela Emissora, o que inclui as despesas de comunicagao
e resgate dos CRI.

7.11. Resgate Antecipado.

7.11.1.

Resgate Antecipado Facultativo. Observado o disposto na Cldusula 7.11.2.

abaixo, a Emissora poder3, 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 termos e condicdes previstos
abaixo.

(i) a Emissora realizard o Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures por
meio de comunicagdo a Debenturista, com copia ao Agente Fiducidrio dos CRI,
que deverd ocorrer no prazo de, no minimo, 90 (noventa) dias da data de
realizacdo do efetivo resgate, a qual devera descrever os termos e condigdes
do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, incluindo (a) a data efetiva
para o resgate antecipado e o pagamento das Debéntures, que devera ocorrer
no prazo de, no maximo, 90 (noventa) Dias Uteis contados da data da
Comunicagao de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures; (b) o Valor
do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures; e (c) demais informacoes
necessarias (“Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures”);

(ii) o valor do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures serd
equivalente (@) 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
Integralizagdo, ou a Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente
anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo resgate; acrescido (b) do
Prémio de Resgate Antecipado Facultativo, apurado nos termos da Clausula
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7.11. (iii) abaixo e (c) dos Encargos Moratdrios, se houver (“Valor do Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures”);

(iii) o prémio flat a ser pago a Debenturista na hipétese da realizacdo,
pela Emissora, do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, serd
calculado de acordo com a data de realizagdo do Resgate Antecipado Facultativo
das Debéntures, conforme abaixo (“Prémio do Resgate Antecipado Facultativo
das Debéntures”):

Data do Resgate Antecipado das Prémio Flat
Debéntures
A partir de 22 de margo de 2024 (inclusive) L 750,
até 22 de margo de 2025 (exclusive) o
A partir de 22 de margo de 2025 (inclusive) 1,50%
até 22 de margo de 2026 (exclusive)
A partir de 22 de margo de 2026 (inclusive) 1,00%
até 22 de margo de 2027 (exclusive)
A partir de 22 de margo de 2027 (inclusive) N&o aplicavel
até a Data de Vencimento (exclusive)
(iv) o envio da Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo das

Debéntures: (@) implicard na obrigacdo irrevogavel e irretratavel de resgate
antecipado das Debéntures pelo Valor do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures; e (b) fard com que a Debenturista inicie o procedimento para o
resgate antecipado da totalidade dos CRI, conforme disciplinado nos Termos de
Securitizagdo;

(v) uma vez pago o Valor do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, a Emissora cancelara as Debéntures; e

(vi) Para evitar quaisquer dulvidas, caso o pagamento do Resgate
Antecipado Facultativo ocorra em data que coincida com qualquer data de
pagamento de Amortizagdo Programada das Debéntures, nos termos da
Clausula 7.13 abaixo, e/ou do Pagamento da Remuneracdo, nos termos da
Clausula 7.16 abaixo, o prémio previsto na presente Clausula incidird sobre o
valor do Resgate Antecipado Facultativo, liquido de tais pagamentos de
Amortizagdo Programada das Debéntures e/ou Pagamento da Remuneracdo, se
devidamente realizados, nos termos desta Escritura de Emissao.
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7.11.2, Resgate Antecipado Facultativo em Decorréncia de Venda de Ativos. A

Emissora poderd, a seu exclusivo critério, realizar, a partir do 6° (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
condicdes 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 substituigdo da Alienacdo Fiduciaria de Cotas.

(i) a Emissora realizard o Resgate Antecipado Venda de Ativos por meio de
comunicacao a Debenturista, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, que devera
ocorrer no prazo de, no minimo, 90 (noventa) dias da data de realizagdo do
efetivo resgate, a qual deverd descrever os termos e condigdes do Resgate
Antecipado Venda de Ativos, incluindo (a) a data efetiva para o resgate
antecipado e o pagamento das Debéntures, que devera ocorrer no prazo de, no
maximo, 90 (noventa) Dias Uteis contados da data da Comunicacdo de Resgate
Antecipado Facultativo das Debéntures; (b) o Valor do Resgate Antecipado
Venda de Ativos; e (c¢) demais informacOes necessarias;

(ii) o valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos 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 Integralizagdo, ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo
resgate; acrescido (b) do Prémio de Resgate Antecipado Venda de Ativos,
apurado nos termos da Clausula 7.11.2 (iii) abaixo e (c¢) dos Encargos Moratdrios,
se houver (“Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos”™);

(iii) o prémio a ser pago a Debenturista na hipdtese da realizagdo, pela Emissora,
do Resgate Antecipado Venda de Ativos, sera calculado de acordo com a data de
realizacdo do Resgate Antecipado Venda de Ativos, conforme abaixo (“Prémio do
Resgate Antecipado Venda de Ativos”):

(@)  prémio flat, incidente sobre 50% (cinquenta por cento) do
Valor Total da Emiss3o, 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 (ii) 0,5% (cinquenta
centésimos por cento) a partir do 13° (décimo terceiro) més da
Data de Emissdo; e

(b)  prémio incidente sobre 50% (cinquenta por cento) do Valor
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Total da Emissdo, equivalente o Ajuste Econdmico Futuro das
Debéntures. Para fins desta Escritura de Emissdo, “Ajuste
Econ6mico Futuro das Debéntures” significa a Remuneragdo e
demais Encargos Moratdrios que seriam devidos pela Emissora
caso tal Resgate Antecipado Venda de Ativos ndo ocorresse,
conforme estimado pela Debenturista, entre a data do Resgate
Antecipado Venda de Ativos e a Data de Vencimento, trazidos
a valor presente na referida data do Resgate Antecipado Venda
de Ativos tendo por base uma taxa de desconto equivalente ao
DI Futuro (conforme abaixo definido), conforme calculo
efetuado pela Debenturista, a qual, salvo erro devidamente
comprovado pela Emissora, serd vinculante e definitivo. Para
fins desta Escritura de Emissdo, "DI Futuro" significa a taxa de
juros correspondente ao ajuste do contrato futuro de taxa
média de DI — Depdsitos Interfinanceiros de 1 (um) dia
determinada pela B3 e referente ao vencimento mais proximo,
porém posterior, ao da duration remanescente das Debéntures,
vélida para o Dia Util imediatamente anterior & respectiva data
do Resgate Antecipado Venda de Ativos, divulgada pela B3 no
informativo "Boletim Didrio Versdo Completa (Mercadorias e
Futuros)", disponivel em sua pagina na internet, ou o meio que
vier a substitui-lo.

(iv) o envio da Comunicagao de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures:
(a) implicara na obrigagdo irrevogavel e irretratavel da Emissora de resgate
antecipado das Debéntures pelo Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos;
e (b) fard com que a Debenturista inicie o procedimento para o resgate
antecipado da totalidade dos CRI, conforme disciplinado nos Termos de
Securitizagdo;

(v) uma vez pago o Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos, a Emissora
cancelara as Debéntures; e

(vi) Para evitar quaisquer duvidas, caso o pagamento do Resgate Antecipado
Venda de Ativos ocorra em data que coincida com qualquer data de pagamento
de Amortizacdo Programada das Debéntures, nos termos da Clausula 7.13
abaixo, e/ou do Pagamento da Remuneracdo, nos termos da Clausula 7.16
abaixo, o prémio previsto na presente Clausula incidira sobre o valor do Resgate
Antecipado Venda de Ativos, liquido de tais pagamentos de Amortizagdo
Programada das Debéntures e/ou Pagamento da Remuneracao, se devidamente
realizados, nos termos desta Escritura de Emissdo.
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7.12. Amortizacdo Extraordindria Facultativa. As Debéntures poderdo ser parcialmente

amortizadas extraordinariamente por iniciativa da Emissora, limitado a 50%
(cinquenta por cento) do Valor Total da Emissdo (“Amortizacdo Extraordindria
Facultativa”) de forma proporcional ao saldo devedor das Debéntures de cada uma
das séries e devera abranger, proporcionalmente, todas as Debéntures, nao sendo
permitido a amortizacao extraordinaria das Debéntures de apenas uma das séries,
a partir do 6° (sexto) més contado da Data de Emissdo, exclusivamente (i) no caso
de venda de até metade da participagdo da Emissora no Hotel Fasano Itaim por
meio do Fundo Pompéia, isto &, o equivalente a 30% (trinta por cento) do Hotel
Fasano Itaim atualmente detido pela Emissora, de forma indireta, no Fundo
Pompéia; e, cumulativamente, (ii) caso as Partes ndo cheguem em um acordo em
relacdo a substituicdo da Alienagao Fiducidria de Cotas (“Evento de Amortizacdo
Extraordinaria”).

7.12.1. A Amortizacao Extraordinaria Facultativa devera ocorrer mediante
envio, pela Emissora, de comunicacdo individual dirigida a Debenturista, com cdpia
ao Agente Fiduciario dos CRI (“Comunicacdo de Amortizacdo Extraordinaria”), com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias contados da data da efetiva realizacdo
da amortizacao.

7.12.2. Na Comunicagao de Amortizacao Extraordinaria deverd constar, no
minimo, as seguintes informacoes: (i) a data efetiva da Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa e pagamento a Debenturista; (ii) a estimativa do valor da Amortizacado
Extraordinaria Facultativa, nos termos da Clausula 7.12.3 abaixo; (iii) a descrigao
comprovando a verificagdo do Evento de Amortizacdo Extraordinéria; e (iv)
quaisquer outras informacdes necessarias a operacionalizagdo da Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa.

7.12.3. O valor a ser pago aos Debenturistas no ambito da Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa sera equivalente ao 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 Emisséo,
acrescido da Remuneragdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizacdo, ou a Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior,
conforme aplicavel, até a data da efetivo amortizacdo, de prémio flatequivalente a:
(i) 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) entre 0 6° (sexto) e 120 (décimo
segundo) més da Data de Emissdo e (i) 0,5% (cinquenta centésimos por cento) a
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partir do 139 (décimo terceiro) més da Data de Emissao e de Encargos Moratérios,
se houver.

7.12.4, A Comunicacdo de Amortizagao Extraordinaria sera irrevogavel e
irretratavel, e, mediante sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar a
Amortizagdo Extraordindria Facultativa.

7.12.5. Para evitar quaisquer duvidas, caso o pagamento da Amortizacdo
Extraordinaria Facultativa ocorra em data que coincida com qualquer data de
pagamento de Amortizacdo Programada das Debéntures, nos termos da Clausula
7.13 abaixo, e/ou do Pagamento da Remuneragdo, nos termos da Clausula 7.16
abaixo, o prémio previsto na presente clausula incidira sobre o valor da Amortizagao
Extraordinaria Facultativa, liquido de tais pagamentos de Amortizagdo Programada
das Debéntures e/ou Pagamento da Remuneracdo, se devidamente realizados, nos
termos desta Escritura de Emisséo.

7.13. Amortizacdo Programada das Debéntures. O Valor Nominal Unitario Atualizado ou
saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, conforme o caso, sera
amortizado mensalmente nas datas previstas na tabela do Anexo I, para cada série, a
presente 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, Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures,
Amortizagdo Extraordindria Facultativa e/ou Vencimento Antecipado das Debéntures, nos
termos desta Escritura de Emissdo, calculado nos termos da formula abaixo, cujo resultado
sera apurado pela Debenturista:

Aai = VINa x Tai
onde:

Aai = valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme definido na Clausula 7.14 abaixo;

Tai = taxa da i-ésima parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado, expressa em
percentual informada com 4 (quatro) casas decimais, conforme informado nos termos
estabelecidos no Anexo I desta Escritura de Emissdo.

7.14. Atualizacdo Monetaria. O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, sera atualizado mensalmente, a partir da primeira Data
de Integralizacdo, pela variagdo acumulada do IPCA, divulgado mensalmente pelo IBGE,
calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis até a liguidacdo integral das
Debéntures, conforme férmula abaixo prevista (“Atualizacdo Monetéaria™), sendo o produto
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da atualizagdo incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures, conforme aplicavel:

VNa =VNe x C
Onde:

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario das Debéntures, ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado, conforme o caso, ap0Os atualizacdo, incorporagdo de juros ou apds cada
amortizacdo, se houver, referenciados a primeira Data de Integralizacdo,
calculados/informados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator resultante da variagao acumulada do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, aplicado mensalmente, e apurado da seguinte forma:

dup

NI, \dut
¢~ (w5)
NIy

Onde:
k = nimero de ordem de NIy;

dup = numero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo ou a Ultima Data de
Pagamento das Debéntures, conforme o caso, (inclusive) e a data de célculo (exclusive),
sendo “dup” um ndmero inteiro;

dut = nimero de Dias Uteis entre a ltima Data de Pagamento das Debéntures (inclusive)
e a proxima Data de Pagamento das Debéntures (exclusive), sendo “dut” um nimero
inteiro;

NIk = valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior ao més da
Data de Atualizagao das Debéntures.

NIx.; = valor do nimero-indice do IPCA NIk utilizado no més anterior, Para a primeira Data
de Pagamento, sera considerado o valor do nimero-indice do IPCA divulgado no segundo
més imediatamente anterior ao més da Data de Pagamento das Debéntures.

Observacoes aplicaveis ao calculo da Atualizagdo Monetaria Debéntures:

1) O fator resultante da expressdo abaixo descrita é considerado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento:
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dup
NIy

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

3) A aplicagdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em
vigor, sem necessidade de ajuste a Escritura de Emissao ou qualquer outra
formalidade.

4) O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo IBGE.

5) Considera-se “Data de Pagamento das Debéntures” todo segundo Dia Util
anterior ao dia 20 (vinte) de cada més.

6) Excepcionalmente, na primeira Data Atualizacdo das Debéntures, “dup” sera
acrescido de 2 (dois) Dias Uteis.

7) Caso o IPCA ndo tenha sido divulgado até a Data de Atualizacdo das
Debéntures, sera utilizada a ultima divulgagao do indice.

Considera-se como més de atualizacdo o periodo mensal compreendido entre duas Datas
de Pagamento das Debéntures consecutivas.

7.15. Remuneracio. A partir da primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado das Debéntures ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures
incidirao juros remuneratérios 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.

7.16. Pagamento da Remuneracio. Os valores relativos a Remuneracdo das Debéntures
serdo pagos até a respectiva Data de Vencimento (inclusive), nas datas previstas na tabela
constante do Anexo I, para cada série, desta Escritura de Emissdo, sendo o primeiro
pagamento devido em 16 de abril de 2021 e o Ultimo, na respectiva Data de Vencimento,
ressalvadas as hipoteses de Oferta Facultativa de Resgate Antecipado das Debéntures, do
Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, da Amortizacdo Extraordindria Facultativa
e/ou do Vencimento Antecipado das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao.

7.16.1. A Remuneragdo 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 Remuneragao
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, apurada
mensalmente, de acordo com a seguinte férmula:

J = VINa x (Fator Juros — 1)
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Onde:

J= Valor unitario da Remunerac¢do devida, calculado com 8 (oito) casas decimais
sem arredondamento;

VNa = Conforme definido acima;

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

dup
Fatorjuros = (1 + Taxa)252
Onae:

Taxa = Taxa de juros fixa, equivalente a 6,25% (seis inteiros e vinte e cinco
centésimos por cento).

dup = Conforme descrito acima;
Observacgoes.

Excepcionalmente, para o primeiro periodo de célculo da Remuneracdo, deve-se
considerar 2 (dois) Dias Uteis adicionais no “dup”.

7.17. Indisponibilidade, Impossibilidade de Aplicacdo ou Extincdo do IPCA. No caso de
indisponibilidade temporaria do IPCA apds 10 (dez) dias da data esperada para sua
apuracao, ou, ainda, no caso de sua extingdo ou impossibilidade de aplicagdo as Debéntures
por imposicao legal ou determinagdo judicial, serd utilizado, em sua substituicdo, seu
substituto legal. Na falta do substituto legal, a Debenturista devera, no prazo maximo de 4
(quatro) Dias Uteis a contar do respectivo evento ou do fim do prazo de 10 (dez) dias
mencionado acima, convocar assembleia geral dos titulares dos CRI, nos termos previstos
nesta Escritura de Emissdo, na Lei das Sociedades por A¢des e nos Termos de Securitizagao,
para escolha de novo indice. Caso (i) ndo haja acordo entre os titulares dos CRI
representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagdo, a
Emissora e a Debenturista em relacdo ao novo indice a ser utilizado; ou (ii) ndo haja
quorum suficiente para a instalacao e/ou deliberacdo em primeira ou segunda convocagées
da assembleia geral de titulares dos CRI, a Emissora devera resgatar a totalidade das
Debéntures no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da realizacao da respectiva
assembleia geral de titulares dos CRI, ou contados da data em que referida assembleia
geral de titulares dos CRI deveria ter ocorrido, pelo respectivo Valor Nominal Unitério
Atualizado, acrescido da respectiva Remuneracgdo, calculada pro rata temporis desde a
primeira Data de Integralizacdo ou da Data de Pagamento de Remuneracdo imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo resgate. Nesta alternativa, com a finalidade
de apurar-se a Atualizacdo Monetaria com relacdo as Debéntures a serem resgatadas, sera
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utilizada para célculo do fator “C” a Ultima variagdo disponivel do IPCA divulgada
oficialmente.

7.17.1. Nao obstante o disposto no item7.17. acima, caso o IPCA venha a
ser divulgado ou volte a ser aplicavel as Debéntures antes da realizacdo da
assembleia geral dos titulares dos CRI, a referida assembleia geral ndo serd mais
realizada e o IPCA entdo divulgado, a partir da respectiva data de referéncia, sera
empregado para apuracdo do fator “C” no célculo da Atualizagdo Monetaria, nao
sendo devida nenhuma compensacao entre a Emissora e a Debenturista quando da
divulgacao posterior do IPCA que seria aplicavel inicialmente.

7.18. Repactuacdo Programada. As Debéntures ndo estardo sujeitas a repactuagdo
programada.

7.19. forma de Subscricdo e Integralizacdo das Debéntures As Debéntures serdo
subscritas pela Securitizadora mediante assinatura no Boletim de Subscricdo.

7.19.1, As Debéntures serdo integralizadas a vista pela Securitizadora, em
moeda corrente nacional, por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou
outra forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros, na Conta de Livre
Movimentacdo, observadas as disposicdes referentes a disponibilizacdo dos
recursos, em especial as relativas as retencdes para fins de composicao dos Fundos
de Reserva e/ou dos Fundos de Despesas. As transferéncias aqui descritas deverdo
ser realizadas: (i) desde que tenha ocorrido o cumprimento da totalidade das
Condicoes Precedentes e (ii) nas mesmas datas em que ocorrerem as
integralizacdes dos CRI, desde que tais integralizacbes dos CRI ocorram até as 14h.
Na hipotese de este horario ser ultrapassado, os recursos da integralizacdo das
Debéntures serdo transferidos para a Emissora até o primeiro Dia Util subsequente,
sem a incidéncia de juros ou multa.

7.20. Condicoes Precedentes. Sao condicdes precedentes a integralizacdo das Debéntures
(“Condicdes Precedentes”):

(i) 0 protocolo para registro desta Escritura de Emissdao, da Aprovacao
Societaria da Emissora e da Aprovacdo Societaria da Fiadora para inscricdo
perante a JUCESP, nos termos da Clausula 3.2.2 acima;

(i)  arquivamento da Aprovacao FIM perante a CVM;
(iii) registro desta Escritura de Emissdo no Cartério de Titulos e Documentos;

(iv) emissdo, subscricdo e integralizagdo da totalidade dos CRI, conforme Termos
de Securitizagdo;

(v) aefetiva subscricdo e integralizagdo dos CRI;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

a verificacdo da devida formalizagdo e registro dos Contratos de Alienagao
Fiduciaria de Cotas, incluindo o respectivo registro no Cartdrio de Titulos e
Documentos e junto ao escriturador das cotas dos Fundos;

recebimento, pela Debenturista, de cdpia digitalizada dos Boletins de
Subscricao assinados e de copia do extrato de conta de depdsito emitido
pelo Escriturador das Debéntures;

obtencdo pela Emissora, pelo FIM e pela Fiadora, de todas as aprovagdes
societarias, regulatdrias e de terceiros, conforme aplicaveis, necessarias para
a realizagdao da Emissdo e/ou outorga da Fianga e da Alienacdo Fiduciaria de
Cotas;

nao alteracao do controle societario, direto ou indireto, da Emissora, da
Fiadora e/ou dos Fundos;

nao ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado;

a entrega da declaracdo pela Emissora a Debenturista, constante no Anexo
V a presente Escritura de Emissdo, atestando o cumprimento dos itens (viii)
e (ix) acima;

conclusdo do levantamento de informagBes e do processo de andlise
detalhada (due diligence) da Emissora e da Fiadora, em termos satisfatérios,
a exclusivo critério da Securitizadora, conforme padrdo usualmente utilizado
pelo mercado de capitais em operagdes deste tipo;

entrega a Securitizadora (@) das vias fisicas de todos os Documentos da
Securitizagdo assinados, conforme aplicavel; e (b) da /egal/ opinion do
assessor legal da Emissdo e da emissao dos CRI; e

a verificagdo do integral cumprimento das demais condi¢des precedentes
constantes dos demais Documentos da Operacdo, em especial, mas ndo
exclusivamente, as condicdes precedentes descritas do Contrato de
Distribuicdo, a serem verificadas pelo Coordenador Lider.

7.21. Preco de Integralizacdo. O preco de integralizacdo das Debéntures corresponderd

ao Valor Nominal Unitario das Debéntures, se a integralizacdo ocorrer em uma Unica data.
Apos a primeira Data de Integralizacdo, o Preco de Integralizagdo correspondera ao Valor
Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacao ou Data de Pagamento da Remuneracgao
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imediatamente anterior, conforme o caso, até a efetiva Data de Integralizagdo das
Debéntures.

7.22. Retencdes. A Emissora, desde ja, autoriza a Securitizadora a reter, do montante a
ser pago a Emissora a titulo de Preco de Integralizacdo, os valores necessarios para o
pagamento das despesas iniciais da Oferta previstas no Anexo III da presente Escritura, 0s
valores necessarios para a constituicdo dos Fundos de Reserva e dos Fundos de Despesas,
nos termos dos Termos de Securitizagao.

7.22.1, As retengOes acima descritas deverdo ser realizadas nas mesmas
datas em que ocorrerem as integralizacdes dos CRI, observando-se a seguinte
ordem de disponibilizagao e alocagéo de recursos:

(i) retencdo, nas Contas Centralizadoras, de forma pro rata, dos valores
necessarios para a constituicdo dos Fundos de Reserva;

(ii) retencdo, nas Contas Centralizadoras, de forma pro rata, dos valores
necessarios para a constituicdo dos Fundos de Despesas; e

(iii)  disponibilizacdo de recursos relativo a parte dos Recursos, na Conta de Livre
Movimentacao.

7.22.2, A Securitizadora devera comprovar ao Agente Fiduciario dos CRI, por
meio de extratos bancarios e outros documentos que se fagam necessarios, 0s
pagamentos descritos nos itens (i), (ii) e (iii) da Clausula 7.22.1 em até 2 (dois) Dias
Uteis apds a integralizacio dos CRI.

7.23. Forma, Tipo e Comprovacédo de Titularidade. As Debéntures serdo emitidas sob a
forma nominativa, sem emissdo de cautelas ou certificados, sendo que, para todos os fins
de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pelo extrato de conta de depdsito
emitido pelo Escriturador das Debéntures.

7.24. Local de Pagamento. Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros
valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissao serao
efetuados pela Emissora mediante depdsito eletrénico nas Contas Centralizadoras,
necessariamente até as 16h00min (inclusive) do respectivo dia do pagamento.

7.25. Prorrogacdo dos Prazos. Considerar-se-do automaticamente prorrogadas as datas
de pagamento de qualquer obrigagdo relativa as Debéntures, pela Emissora, até o primeiro
Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigagdo coincidir com dia
que ndo seja Dia Util para fins de pagamentos, sem quaisquer acréscimos aos valores a
serem pagos.

7.25.1. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3,
conforme previsto nos Termos de Securitizagdo, sejam dias em que a B3 nao esteja
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em funcionamento, considerar-se-a como a data devida para o referido evento o dia
imediatamente subsequente em que a B3 esteja em funcionamento.

7.25.2. O ndo comparecimento da Debenturista para receber o valor
correspondente a quaisquer das obrigagGes pecuniarias nas datas previstas nesta
Escritura de Emissdo ndo lhe dard direito ao recebimento de Remuneragao e/ou
Encargos Moratdrios no periodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe,
todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento ou
pagamento, no caso de impontualidade no pagamento.

7.26. Multa e Juros Moratdrios. Sem prejuizo do pagamento da Atualizacdo Monetéria e
da Remuneragdo, ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida a
qualquer das Partes nos termos desta Escritura de Emissdo, os débitos em atraso vencidos
e ndo pagos pela Parte inadimplente, incluindo valor de principal e juros remuneratdrios
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a,
independentemente de aviso, notificagao ou interpelacdo judicial ou extrajudicial: (i) multa
convencional, irredutivel e ndo compensatdria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido
e ndo pago (“Multa”); e (ii) juros moratdrios ndo compensatorios a razao de 1% (um por
cento) ao més calculados pro rata die (“Juros Moratdrios”).

7.27. Exigéncias da CVM, ANBIMA e B3. A Emissora declara seu conhecimento de que, na
hipdtese de a CVM, bem como de a B3 e/ou ANBIMA comprovadamente realizarem
eventuais exigéncias ou solicitagdes relacionadas com a emissdo dos CRI, a Emissora ficara
responsavel, juntamente com a Securitizadora e com o Agente Fiduciario dos CRI, por sanar
0s eventuais vicios existentes, na respectiva esfera de competéncia e sem solidariedade
entre si, no prazo concedido pela CVM, pela B3 e/ou pela ANBIMA, observadas eventuais
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prorrogacdes ou interrupcdes, conforme venha a ser razoavelmente solicitado pela
Securitizadora.

7.28. Liguidez e Estabilizacdo. Nao serd constituido fundo de manutencdo de liquidez ou
firmado contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de preco para as Debéntures.

7.29. Direito de Preferéncia. Nao haverd direito de preferéncia para subscricdo das
Debéntures pelos atuais acionistas da Emissora.

7.30. Fundo de Amortizacdo. Nao sera constituido fundo de amortizagdo para a presente
Emissao.

7.31. Colocacio Privada. As Debéntures serdo objeto de colocacao privada, sem (i) a
intermediacdo de instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (i) qualquer esforgo de venda perante investidores indeterminados.

7.32. (assificacdo de Risco. As Debéntures ndo serdo objeto de classificagdo de risco
(rating).

7.33. Despesas. Correrdo por conta da Emissora as despesas incorridas com o registro e
a formalizacdo desta Escritura de Emissdao e dos demais Documentos da Operagdo, ou
quaisquer outras despesas, inclusive relativas a honorarios advocaticios, custas e despesas
judiciais, tributos, encargos e taxas, desde que sejam direta e comprovadamente incorridos
pela Debenturista para salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes das
Debéntures e desta Escritura de Emissdo, exclusivamente em decorréncia de
inadimplemento ou ndo observancia, pela Emissora, dos termos expressamente previstos
nesta Escritura de Emissdo, ou em decorréncia de vencimento antecipado. Se,
eventualmente, tais despesas forem suportadas pela Securitizadora, com recursos do
Patrimdnio Separado, deverdo ser reembolsadas pela Emissora, mediante apresentagdo dos
respectivos comprovantes de despesas, em até 10 (dez) Dias Uteis da solicitacdo efetuada
pela Securitizadora, ou em prazo inferior, caso previsto expressamente nesta Escritura de
Emissdo, sem prejuizo da constituicdo do Fundo de Despesas, nos termos dos Termos de
Securitizagdo.

7.34. Obrigagdo de Indenizagdo. A Emissora obriga-se a manter indene e a indenizar a
Securitizadora, seus diretores, conselheiros e empregados, por toda e qualquer despesa
extraordindria razoavel e comprovadamente incorrida pela Securitizadora, que ndo tenha
sido contemplada nos Documentos da Securitizagdo, e desde que decorra de comprovada
obrigacdo da Emissora, mas venha a ser devida diretamente em razdo: (i) dos CRI,
especialmente, mas ndo se limitando ao caso das declaracOes prestadas serem falsas,
incorretas ou inexatas; (ii) dos Documentos da Securitizacdo; ou (iii) de demandas, acdes
ou processos judiciais e/ou extrajudiciais promovidos pelo Ministério Publico ou terceiros
com o fim de discutir os Créditos Imobiliarios, as Garantias, danos ambientais e/ou fiscais,
inclusive requerendo a exclusdo da Securitizadora do polo passivo da demanda e
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contratando advogado para representar a Emissora na defesa dos direitos dos Patrimonios
Separados ou ao cumprimento das obrigacOes decorrentes dos Documentos da
Securitizagao, podendo ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de
qualquer natureza, incluindo, mas sem limitacdo, as despesas com terceiros especialistas,
advogados, auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais ou
gastos com honorarios advocaticios e terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciais, nas
acOes propostas pela Emissora ou contra elas intentadas, desde que para resguardar os
Créditos Imobilidrios, os CRI e os direitos e prerrogativas da Securitizadora definidos nos
Documentos da Securitizagdo e que sejam devidamente comprovadas, necessarias e
razoaveis. Para fins de esclarecimento, as obrigacdes da Emissora ndo incluem despesas
ou custos incorridos pela Securitizadora em virtude de, ou relativas a, outras operacOes de
securitizacdo realizadas pela Securitizadora

7.34.1. O pagamento de qualquer indenizagdo referida no item 7.34 acima
devera ser realizado pela Emissora a vista, em parcela Unica, mediante depdsito na
conta corrente a ser oportunamente indicada pela Securitizadora, conforme
aplicavel, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis da data do recebimento pela Emissora
de comunicacdo por escrito da Securitizadora nesse sentido indicando o montante
a ser pago e acompanhada dos respectivos comprovantes de pagamento, observado
ainda que tal valor sera aplicado no pagamento dos CRI e em eventuais Despesas,
conforme previsto nos Termos de Securitizagdo e conforme célculos efetuados pela
Securitizadora.

7.34.2. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e apds a quitacdo de
todas as despesas incorridas, sobejarem recursos nas Contas Centralizadoras e/ou
recursos nos Fundos de Despesas, a Securitizadora devera transferir tais recursos,
liquidos de tributos, para a Conta de Livre Movimentacdo, no prazo de até 2 (dois)
Dias Uteis contados da liquidacdo integral dos CRI

7.34.3. Em nenhuma hipdtese as despesas serdo arcadas com recursos
préprios da Securitizadora.

7.35. Ordem de Prioridade de Pagamentos dos Patriménios Separados. Para fins de
esclarecimento, valores integrantes dos Patrimonios Separados, inclusive, sem limitacdo,
aqueles recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobilidrios, representados pela
CClI, deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos,
de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis apds o
cumprimento do item anterior:

(i) Despesas dos Patrimonios Separados incorridas e ndo pagas até a respectiva
data de pagamento;

(i) Encargos Moratdrios e demais encargos devidos sob as obrigacdes decorrentes
dos CRI, nos termos dos Termos de Securitizagao, se aplicavel;
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(iii) Recomposigao dos Fundos de Despesas;

(iv) Recomposicao dos Fundos de Reserva;

(v) Remuneracdo dos CRI;

(vi) Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI; e

(vii) Liberagdo dos valores a Conta de Livre Movimentacdo, se aplicavel.

7.36. Publicidade: Os atos e decisOes relevantes a serem tomados decorrentes desta
Emissdo que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverao
ser obrigatoriamente publicados (i) no DOESP, e no jornal “Didrio do Comércio”, em
atendimento ao disposto no inciso I do artigo 62, no artigo 142, paragrafo 1° e no artigo
289 da Lei das Sociedades por A¢bes; ou (i) por meio de envio de notificacdo/comunicacao
direta a todos os Debenturistas, com copia para o Agente Fiduciario dos CRI (“Avisos a
Debenturista”). Os avisos e/ou anulncios aqui referidos deverdo ser divulgados
imediatamente apds a ciéncia do(s) ato(s) ou fato(s) que originou(aram) esses avisos ou
anuncios, devendo os prazos para manifestacdo da Debenturista, caso necessario, obedecer
ao disposto na legislacdo em vigor ou nesta Escritura de Emissao, sendo certo que, caso a
Emissora altere seu jornal de publicacdo apds a Data de Emissdo, devera (a) enviar
notificagdo a Debenturista, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI informando o novo
jornal de publicagao e (b) publicar aviso nos jornais anteriormente utilizados

CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO DAS DEBENTURES

8.1. Vencimento Antecipado Automético. Mediante a ocorréncia de qualquer uma das
hipdteses descritas a seguir (“"Eventos de Vencimento Antecipado Automaético™), observados
os eventuais prazos de cura, quando aplicaveis, todas as obrigacGes constantes desta
Escritura de Emissdo serdo declaradas antecipadamente vencidas, independentemente de
aviso, interpelacdo ou notificagdo extrajudicial, ou mesmo de Assembleia Geral de
Debenturista ou de Assembleia Geral de Titulares dos CRI, pelo que se exigira da Emissora
e da Fiadora, conforme o caso, o pagamento integral, com relagdo a todas as Debéntures,
do Valor Devido Antecipadamente:

(i) descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo pecuniaria relacionada
as Debéntures, na respectiva data de pagamento estabelecida nesta Escritura
de Emissdo, ndo sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, contado da data do
respectivo inadimplemento;

(ii) () decretagdo de faléncia da Emissora, da Fiadora e/ou de suas Controladas;
(b) pedido de autofaléncia formulado pela Emissora, pela Fiadora e/ou de suas
Controladas; (c) pedido de faléncia da Emissora, da Fiadora e/ou de suas
Controladas, formulado por terceiros, nao contestado judicialmente no prazo
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legal; ou (d) pedido de recuperacao judicial ou de recuperacao extrajudicial
da Emissora, da Fiadora e/ou de suas Controladas, independentemente do
deferimento do respectivo pedido;

(iii) liquidacdo, dissolucdo ou extingdo da Emissora e/ou da Fiadora e/ou dos
Fundos;

(iv) se for apurado patrimonio liquido negativo dos Fundos, desde que ndo seja
recomposto em até 15 (quinze) Dias Uteis dias contados da sua verificacao;

(v) transformacdo do tipo societario da Emissora, nos termos dos artigos 220 a
222 da Lei das Sociedades por Agoes;

(vi) se esta Escritura de Emissao, qualquer um dos Termos de Securitizacdo e/ou
os Contratos de Alienagao Fiduciaria de Cotas for declarada invalida, ineficaz,
nula ou inexequivel, por qualquer lei ou norma regulatéria, ou por decisdo
judicial ou sentenca arbitral;

(vii) na hipdtese de a Emissora, a Fiadora e/ou qualquer empresa integrante de
seu Grupo Econdmico e/ou qualquer de suas Controladas praticar qualquer
ato visando anular, revisar, cancelar ou repudiar, por meio judicial ou
extrajudicial esta Escritura de Emissao, qualquer dos Termos de Securitizacdo
e/ou os Contratos de Alienacdo Fiduciaria de Cotas, ou qualquer documento
relativo a Operacao de Securitizacdo envolvendo os CRI ou qualquer das suas
respectivas clausulas;

(viii) desapropriacdo, confisco ou qualquer outro ato de qualquer entidade
governamental brasileira que implique na perda da propriedade e/ou posse
direta dos Imoéveis, desde que ndo seja apresentada uma nova garantia, nos
termos e prazos previstos nos Contratos de Alienagdo Fiduciaria de Cotas;

(ix) transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdo a terceiros,
pela Emissora e/ou pela Fiadora, no todo ou em parte, das obrigagbes
assumidas nesta Escritura de Emissdao ou em qualquer documento da
Operagdo de Securitizacdao dos CRI, exceto se previamente aprovado pela
Securitizadora, a partir de consulta aos Titulares dos CRI, reunidos em
Assembleia Geral de Titulares dos CRI especialmente convocada com esse fim;

(x) recebimento pela Emissora de quaisquer dos recursos objeto da Cessdo
Fiducidria dos Rendimentos das Cotas por qualquer outro meio que ndo seja
o depdsito nas Contas Centralizadoras ou caso a Emissora ndo realize a
transferéncia dos referidos recursos para as Contas Centralizadoras no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis conforme previsto nos Contratos de Alienagdo
Fiduciaria de Cotas;
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(xi)

(xii)

(xiii)

com relagdo a qualquer dos bens objeto das Garantias Reais e/ou a qualquer
dos direitos a estas inerentes, constituicdo de qualquer C)nus, de forma
gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que
para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econdémico;

transferéncia do controle acionario (conforme definicdo de controle prevista
no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acoes), direto ou indireto, dos Fundos
e/ou da Emissora, exceto para fins de uma Reorganizacdo Societaria
Permitida; ou

reducdo do capital social da Emissora, exceto (a) se previamente autorizado,
de forma expressa e por escrito, pela Debenturista, apds consulta aos Titulares
dos CRI reunidos em Assembleia dos Titulares dos CRI; ou (b) realizada com
o objetivo de absorver prejuizos, nos termos do artigo 173 da Lei das
Sociedades por Agoes.

8.2. Vencimento Antecipado Nao Automético. Mediante a ocorréncia de qualquer uma

das hipdteses descritas a seguir (“Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automatico”),
observados os eventuais prazos de cura, quando aplicaveis, a Securitizadora e/ou o0 Agente
Fiduciario dos CRI convocardo uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI, nos termos dos
Termos de Securitizacdo, para que os Titulares dos CRI deliberem pela declaracdo ou ndo
do vencimento antecipado das Debéntures, observadas as disposicdes da Clausula 8.3 e
seguintes abaixo:

(®

(ii)

vencimento antecipado de qualquer divida da Emissora e/ou por qualquer de
suas Controladas, dos Fundos e/ou da Fiadora e/ou por qualquer de suas
Controladas, de qualquer Obrigacdo Financeira, incluindo as obrigagdes
pecunidrias assumidas no ambito dos mercados financeiro e de capitais, no
Brasil e/ou no exterior, (@) em relacdo a Fiadora e/ou suas Controladas, em
valor, individual ou agregado, igual ou superior a 15% (quinze por cento) do
patriménio liquido da Fiadora apurado em 31 de dezembro de 2020, ou o seu
equivalente em outras moedas, conforme o caso, exceto em relacdo a
Reestruturagao Financiamento CEF, desde que ndo esteja em curso um Evento
de Execucao da Reestruturagdo Financiamento CEF; (b) em relacdo a
Emissora e/ou suas Controladas e/ou aos Fundos, em valor, individual ou
agregado, igual ou superior a R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ou o
seu equivalente em outras moedas, conforme o caso, em um periodo de 12
(doze) meses a contar da data da assinatura desta Escritura de Emissao;

inadimplemento, pela Emissora e/ou por qualquer de suas Controladas, pelos
Fundos e pela Fiadora e/ou por qualquer de suas Controladas, de qualquer
Obrigagdo Financeira, incluindo as obrigagdes pecunidrias assumidas no
ambito dos mercados financeiro e de capitais, no Brasil e/ou no exterior, (a)
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(iv)

(v)

(vi)

em relagdo a Fiadora e/ou suas Controladas, em valor, individual ou agregado,
igual ou superior a 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido da Fiadora
apurado em 31 de dezembro de 2020, ou 0 seu equivalente em outras
moedas, conforme o caso, exceto em relagdo a Reestruturacdo Financiamento
CEF, desde que nao esteja em curso um Evento de Execucdo da
Reestruturacao Financiamento; (b) em relacdo a Emissora e/ou suas
Controladas e os Fundos, em valor, individual ou agregado, igual ou superior
a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ou o seu equivalente em outras
moedas, conforme o caso, em um periodo de 12 (doze) meses a contar da
data da assinatura desta Escritura de Emissdo, exceto se sanado no prazo
previsto no respectivo contrato ou, na hipdtese de ndo haver prazo para tal
finalidade no respectivo contrato, em 5 (cinco) Dias Uteis;

caso esta Escritura de Emissdo, ou quaisquer outros Documentos da Operagao
envolvendo os CRI seja, por qualquer motivo, resilido, rescindido ou por
qualquer outra forma, extinto, observado que, no que se refere a prestadores
de servico, o vencimento antecipado aqui previsto somente ocorrera apds
transcorrido o prazo para substituicdo do prestador de servigo, previsto no
respectivo contrato, e este ndo seja substituido;

inadimplemento, pela Emissora e/ou pela Fiadora, de qualquer obrigacdo ndo
pecuniaria a ela atribuida, relacionada as Debéntures, seja aqui prevista e/ou
nos Contratos de Alienagdo Fiducidria de Cotas e/ou nos Termos de
Securitizagdo, ndo sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data
do respectivo inadimplemento, sendo que o prazo aqui descrito ndo se aplica
as obrigagOes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou
para qualquer dos demais Eventos de Vencimento Antecipado;

se for protestado qualquer titulo de crédito contra a Emissora e/ou contra suas
Controladas e/ou contra os Fundos em valor individual ou agregado igual ou
superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), exceto se, no prazo legal,
tiver sido validamente comprovado a Securitizadora, a partir de consulta aos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI
especialmente convocada com esse fim, que o(s) protesto(s) foi(foram): (a)
cancelado(s) ou suspenso(s); (ii) efetuado(s) por erro ou ma-fé de terceiro;
ou (b) garantido(s) por garantia(s) aceita(s) em juizo;

se for protestado qualquer titulo de crédito contra a Fiadora e/ou contra
qualquer de suas Controladas em valor individual ou agregado igual ou
superior a 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido da Fiadora apurado em
31 de dezembro de 2020, exceto se, no prazo legal, tiver sido validamente
comprovado a Securitizadora, a partir de consulta aos Titulares dos CRI,
reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI especialmente convocada
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(vii)

()

(x)

(xi)

(xii)

com esse fim, que o(s) protesto(s) foi(foram): (a) cancelado(s) ou
suspenso(s); (ii) efetuado(s) por erro ou ma-fé de terceiro; ou (b) garantido(s)
por garantia(s) aceita(s) em juizo;

desapropriacdo, confisco ou qualquer outro ato de qualquer entidade
governamental brasileira que afete ativos da Emissora, que representem 20%
(vinte por cento) ou mais do Patrimonio Liquido da Emissora, conforme
apurado na Data de Emissao, e que cause um Efeito Adverso Relevante, cujos
efeitos ndo sejam suspensos no prazo de até 15 (quinze) dias contados da
data de ocorréncia de quaisquer desses eventos;

no caso de constituicdo de qualquer C)nus, por qualquer meio, de forma
gratuita ou onerosa, sobre os Créditos Imobilidrios, incluindo Onus
constituidos para fins de garantir qualquer Obrigacdo Financeira;

caso as Garantias, apds constituidas, venham a se tornar, total ou
parcialmente, invélidas, nulas, ineficazes ou inexequiveis, desde que ndo seja
apresentada uma nova garantia, nos termos e prazos previstos nos Contratos
de Alienagao Fiduciaria de Cotas;

nao renovacgao, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizacOes e
licencas, inclusive as ambientais, relevantes para o regular exercicio das
atividades desenvolvidas pela Emissora e/ou por qualquer de suas
Controladas, bem como para o cumprimento de suas obrigacdes estabelecidas
na presente Escritura de Emissdo, exceto por aquelas autorizagbes e/ou
licencas que estejam em processo de obtengdo, renovagdo ou cuja
aplicabilidade esteja sendo questionada de boa-fé nas esferas judicial e/ou
administrativa, pela Emissora e/ou por qualquer de suas Controladas,
conforme 0 caso;

distribuicdo e/ou pagamento, pela Emissora e/ou pela Fiadora, de dividendos,
juros sobre o capital préprio ou quaisquer outras distribuicdes de lucros aos
acionistas da Emissora e/ou da Fiadora, caso a Emissora e/ou a Fiadora
esteja(m) em mora com qualquer uma de suas obrigagdes pecunidrias perante
a Debenturista e, consequentemente aos Titulares dos CRI, estabelecidas
nesta Escritura de Emissao, exceto pela distribuicdo de dividendos obrigatdrios
previstos no estatuto social da Emissora e pela distribuicdo de juros sobre o
capital proprio pela Fiadora;

caso qualquer Autoridade ingresse com qualquer agao, processo (judicial ou
administrativo) contra a Emissora, a Fiadora e/ou suas Controladas,
subsidiarias, coligadas, sociedades sob controle comum, bem como seus
respectivos dirigentes, administradores, executivos (estes Ultimos desde que
sempre agindo comprovadamente em nome da Emissora, da Fiadora e/ou
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suas Controladas, subsididrias, coligadas, sociedades sob controle comum)
e/ou qualquer pessoa natural ou juridica autora, coautora ou participe do ato
ilicito, em qualquer caso, agindo, comprovadamente, em proveito de tais
empresas, em decorréncia de condutas relacionadas a violagdo de qualquer
dispositivo de qualquer lei e/ou regulamento aplicavel contra pratica de atos
de corrupgao, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria e/ou atos lesivos
a administragao publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei de Lavagem de
Dinheiro e as Normas Anticorrupgao;

(xiii) interrupcdo das atividades da Emissora e/ou dos Fundos e/ou da Fiadora por
prazo superior a 10 (dez) dias corridos, determinada por ordem judicial ou
qualquer outra autoridade competente, que gere Efeito Adverso Relevante as
suas operacoes, exceto em caso de interrupcdo das atividades da Emissora
e/ou dos Fundos e/ou da Fiadora em razao de eventual determinacao dos
governos federal, estadual ou municipal, ordenando diretamente, a suspensao
total ou parcial de atividades da Emissora e/ou dos Fundos e/ou da Fiadora,
unicamente, como forma de contengdo da pandemia de COVID-19 (“Medidas
COVID-19");

(xiv) se qualquer das disposicOes relevantes desta Escritura de Emissdo, de
qualquer um dos Termos de Securitizagdo e/ou dos Contratos de Alienacao, a
exclusivo critério da Debenturista, for declarada invalida, ineficaz, nula ou
inexequivel, por qualquer lei ou norma regulatéria, ou por decisao judicial ou
sentenca arbitral;

(xv) decisdo condenatéria proferida por qualquer Autoridade em decorréncia de
acdo, procedimento, processo (judicial ou administrativo) contra a Emissora,
a Fiadora e/ou suas Controladas, subsidiarias, coligadas, sociedades sob
controle comum, bem como seus respectivos dirigentes, administradores,
executivos e agindo em nome de tais empresas, em decorréncia de condutas
relacionadas a violagdo da Legislacdo Socioambiental em vigor, em especial,
mas nao se limitando, (@) a legislacdo e regulamentacdo relacionadas a saude
a seguranca ocupacional e ao meio ambiente, exceto por aqueles
descumprimentos que estejam sendo questionados judicial ou
administrativamente pela Emissora e para os quais seja obtido efeito
suspensivo no prazo de até 15 (dez) Dias Uteis, bem como (b) ao incentivo,
de qualquer forma, a prostituicdo ou utilizagdo em suas atividades mao-de-
obra infantil ou em condicdo andloga a de escravo, exceto por aqueles
descumprimentos que estejam sendo questionados judicial ou
administrativamente pela Emissora e para os quais seja obtido efeito
suspensivo no prazo de até 10 (dez) dias contados do respectivo
questionamento, ndo sendo a referida excegao aplicavel a descumprimentos
referentes a matérias de trabalho com condi¢bes andlogas a de escravo;
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(xvi) descumprimento, pela Fiadora e/ou pela Emissora e/ou por qualquer de suas
Controladas, de qualquer decisdo judicial transitada em julgado e/ou de
qualquer decisdo arbitral ndo sujeita a recurso que determine a realizagdo de
pagamento, observado que pagamentos relacionados a (i) violacdo de
disposicdes contratuais firmadas com fornecedores de produtos, servigos ou
correspondentes; ou (i) distratos de contratos de compra e venda de imdveis
celebrados com clientes da Emissora ou da Fiadora, conforme o caso, somente
serdo considerados Eventos de Vencimento Antecipado se (@) em relagdo a
Emissora e/ou por qualquer de suas Controladas, em valor, individual ou
agregado, igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ou o
seu equivalente em outras moedas, conforme o caso, (B) em relagdo a
Fiadora, igual ou superior a 10% (dez por cento) do patriménio liquido da
Fiadora apurado em 31 de dezembro de 2020, ou o seu equivalente em outras
moedas, conforme o caso em um periodo de 12 (doze) meses a contar da
data da assinatura desta Escritura de Emissao;

(xvii) provarem-se (a) falsas ou enganosas, e/ou (b) revelarem-se incorretas,
inconsistentes, incompletas ou imprecisas quaisquer das declaracbes
prestadas pela Emissora nesta Escritura de Emisséo;

(xviii) alteracao (a) do controle acionario direto e/ou indireto da Emissora e/ou da
Fiadora e/ou (b) do controle acionario direto e/ou indireto de qualquer de suas
Controladas, exceto pelas Reorganizagbes Societdrias Permitidas;

(xix) alteracdo, sem autorizacdo prévia da Securitizadora, a partir de consulta aos
Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI
especialmente convocada com esse fim, nos termos dos Termos de
Securitizagdo, das atividades principais desenvolvidas pela Emissora
constantes do seu objeto social, de forma que seja conflitante com os termos
desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais documentos relacionados a
Oferta;

(xx) cisdo, fusao ou incorporag@o e/ou qualquer outra forma de reestruturagdo
societaria envolvendo a Emissora e/ou os Fundos, exceto se previamente
autorizado pela Debenturista e por Assembleia Geral de Titulares dos CRI,
sendo certo que a incorporacao de controladas pela Emissora ndo sera
considerado um Evento de Vencimento Antecipado;

(xxi)a realizacdo de cisdo, fusdo, incorporagdo ou qualquer outra forma de
reestruturacdo societaria envolvendo a Fiadora, exceto no caso de
incorporacao de controladas da Fiadora em processo de extingdo ou se
previamente autorizado, de forma expressa e por escrito, pela Debenturista,
apés consulta aos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral dos

Pagina 55 de 89




Pagina

000056/000089

Registro N°
3.729.320

25/03/2021

Protocolo n°® 3.732.800 de 25/03/2021 as 11:48:49h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 3.729.320 em 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 11.757.67 ‘ RS 3.341,66 ‘ RS 2.287,18 ‘ RS 618.83 ‘ RS 806.95 ‘ RS 564.37 ‘ RS 246.44 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 19.623.10

Titulares dos CRI;

(xxii) contratacdo, pela Emissora e/ou por suas Controladas, de mutuos,
adiantamentos ou quaisquer espécies de empréstimos, bem como prestagdo
de garantias pelos Fundos em favor de terceiros, exceto (a) se previamente
autorizado pela Securitizadora, a partir de consulta aos Titulares dos CRI,
reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI especialmente convocada
com esse fim; (b) por adiantamentos, mdtuos ou qualquer tipo de pagamento
realizado entre a Emissora e suas Controladas, e desde que tais operacOes
sejam realizadas para fins de aporte de capital nas respectivas Controladas
para fins de cumprimento de suas obrigacdes no curso ordinario de seus
negacios; (c) pela realizagdo de operacdes de compartilhamento de custos
e/ou despesas entre a Emissora e qualquer de suas Controladas, em qualquer
dos casos deste item, desde que realizadas de acordo com as praticas de
mercado usuais para o respectivo tipo de operacdo e com a finalidade de
construgdo e/ou desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios; ou (d)
da contratacdo de empréstimos e prestagdo de garantias para tais
empréstimos por Controladas no curso ordinario dos seus negécios das
Controladas;

(xxiii) aquisicdo de ativos, bens e/ou direitos pelo FII Ibiza e pelo FII Pompéia ndo
relacionados aos Empreendimentos. Para fins de esclarecimento, a aquisi¢cdo
de ativos, bens e/ou direitos por meio de participacdes societarias dependera
de prévia autorizacdo da Debenturista, apds consulta aos Titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Geral dos Titulares dos CRI;

(xxiv) constituicdo e/ou prestacdo pela Emissora de quaisquer Onus e/ou qualquer
outra modalidade de obrigagdo que limite, sob qualquer forma e ainda que
sob condigdo suspensiva, a propriedade, titularidade, posse e/ou controle
sobre os Imoveis, em beneficio de qualquer terceiro, exceto pelos Onus
expressamente autorizados nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos
Documentos da Operacao;

(xxv) nao atendimento, pela Fiadora, em qualquer momento durante a vigéncia das
Debéntures, do indice financeiro abaixo (“fndice Financeiro”), a ser apurado
pela Fiadora e verificado trimestralmente pela Debenturista com base nas
demonstracbes financeiras consolidadas e auditadas da Fiadora
acompanhadas do calculo do indice financeiro, ambas a serem disponibilizadas
pela Fiadora a Debenturista, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da
data do seu recebimento, conforme Clausula 9.1., inciso (i), alineas (a) e (b),
sendo certo que a primeira verificacdo ocorrera com relagdo ao trimestre
encerrado em 30 de junho de 2021:
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(a) a divisdo entre: (1) a Divida Liquida (excluidos os valores de
Financiamento da Emissora) sobre (2) Patriménio Liquido, que devera ser
sempre igual ou inferior a 0,80;

(b) para fins desta Escritura de Emissdao: (a) “Divida Liquida” significa a
somatdria, apurada com base nas demonstragGes financeiras consolidadas
e auditadas da Fiadora: (i) do valor de principal, juros e, quando devidos,
demais encargos, inclusive moratérios, das dividas de curto e de longo
prazo decorrentes de: (x) qualquer mituo, financiamento ou empréstimo
contraido com instituicdes financeiras ou ndo, exceto aqueles realizados
entre a Fiadora e coligadas ou controladas, (y) titulos de renda fixa,
conversiveis ou ndo, em circulagdo no mercado de capitais local e/ou
internacional, e (z) instrumentos derivativos, menos (ii) o somatério dos
valores em caixa, bancos e aplicacdes financeiras; (b) “Financiamento da
Emissora” significa qualquer empréstimo, mutuo, financiamento e outras
dividas financeiras onerosas, incluindo, sem limitacdo, debéntures, letras
de cambio, notas promissorias ou instrumentos similares no Brasil /ou no
exterior, operacOes de arrendamento mercantil, incluindo /easing
financeiro, sale and leaseback, ou qualquer outra espécie de
arrendamento admitida pela legislacdo aplicavel contratado pela Emissora;
e (c) “Patriménio Liquido” significa o patrimonio da Fiadora, excluidos os
valores da conta de reservas de reavaliacao, se houver;

(xxvi) caso os Imdveis ndo tenham obtido o Habite-se até 1 de abril de 2023 e os
Empreendimentos ndo tenham suas atividades operacionais iniciadas até 1 de
julho de 2023;

(xxvii) ndo obtencdo, renovacdo, cancelamento, revogacdao ou suspensdo das
autorizacdes, concessdes, subvencbes, alvaras ou licencas, inclusive as
ambientais, exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais
necessarias (@) para o regular exercicio das atividades desenvolvidas nos
Iméveis; ou (b) para a construcdo dos Empreendimentos, neste caso, que
afete de forma significativa o regular exercicio das atividades de construgdo
dos Imdveis, em qualquer caso, exceto se (1) no prazo de até 30 (trinta) dias
contado da data de tal ndao renovacdo, cancelamento, revogagdo ou
suspensdo, a Emissora comprove a existéncia de provimento jurisdicional
autorizando a regular continuidade das atividades e/ou a construgdo dos
Iméveis até a renovacdo ou obtencdo da respectiva autorizacdo, concessao,
subvengdo, alvara ou licenca; ou (2) tais autorizagbes, concessOes,
subvencdes, alvaras ou licencas estejam no processo legal de obtengdo ou
renovagao, desde que obedecidos os prazos regulamentares ou legais para
tanto;

(xxviii) caso o Instrumento Particular de Contrato de Administracdo Hoteleira e
Outras Avengas, datado de 22 de novembro de 2018 conforme aditado de
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tempos em tempos, celebrado entre a Tapereba Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e Hotel Marco Internacional S.A. seja rescindido, cancelado
e/ou revogado ou, ainda, aditado ou modificado de qualquer maneira que
impacte negativamente as atividades a serem exercidas nos Empreendimentos
e/ou as datas de Habite-se e/ou inauguracdo dos Empreendimentos
estipuladas no referido instrumento; ou

(xxix) declaracdo de vencimento antecipado de qualquer das séries de Debéntures

8.3. AAssembleia Geral de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 8.2 sera convocada
pela Securitizadora em até 3 (trés) Dias Uteis da data em que a Securitizadora tomar ciéncia
da ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico e devera ser realizada,
em primeira convocacdo, no prazo de até 15 (quinze) dias a contar da publicacdo do edital
de convocacao da data em que a Securitizadora tomar ciéncia da ocorréncia do Evento de
Vencimento Antecipado Nao Automatico e, e em segunda convocacdo, no prazo de até 8
(oito) dias a contar da nova publicacdo do edital de convocacdo, para que seja deliberado
0 nao vencimento antecipado dos CRI.

8.3.1. Nos termos dos Termos de Securitizacdo, a Assembleia Geral de Titulares
dos CRI serd instalada, em primeira convocacao, mediante a presenga de, no
minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacdo. Uma vez instalada a Assembleia
Geral de Titulares dos CRI em primeira convocagdo, caso os Titulares dos CRI que
representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em
Circulacdo presentes votem pelo vencimento antecipado dos CRI, a Securitizadora
e/ou o Agente Fiducidrio dos CRI deverdo declarar o vencimento antecipado das
Debéntures.

8.3.1.1. Na hipétese de a referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI ndo
ser realizada, em primeira convocacao, em decorréncia da ndo obtencdo dos
quoéruns de instalagdo previstos nos Termos de Securitizagdo, serd realizada
segunda convocacdo da Assembleia Geral de Titulares dos CRI, devendo referida
Assembleia Geral de Titulares dos CRI ser realizada no prazo de até 8 (oito) dias
contados da data de publicacdo do segundo edital, o qual devera informar, além da
ordem do dia, o local, a data e a hora em que a Assembleia Geral de Titulares dos
CRI sera realizada em segunda convocagao.

8.3.1.2, Nos termos dos Termos de Securitizacdo, a Assembleia Geral de
Titulares dos CRI serd instalada, em segunda convocagdo, mediante a presenca de,
no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo. Uma
vez instalada a Assembleia Geral de Titulares dos CRI em segunda convocacdo, caso
os Titulares dos CRI que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais
1 (um) dos CRI em Circulacdo votem pelo vencimento antecipado dos CRI, a
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Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI deverdo declarar o vencimento
antecipado das Debéntures.

8.3.1.3. Na hipétese de ndo obtengdo do quérum de instalagdo em segunda
convocagao ou auséncia do quérum necessério para a deliberacdo em segunda
convocagao, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI ndo deverao declarar
o vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI.

8.3.2. A ocorréncia dos eventos descritos nas Clausulas 8.1 e 8.2 devera ser
prontamente comunicada pela Emissora e/ou pela Fiadora a Debenturista, em prazo
de até 1 (um) Dia Util da data em que tomar conhecimento.

8.3.3. O descumprimento do dever de informar, pela Emissora e pela Fiadora, ndo
impedira o exercicio de poderes, faculdades e pretensGes previstos nesta Escritura
de Emissdo e nos demais Documentos da Operagdo, de que seja parte, pela
Securitizadora ou pelos Titulares dos CRI, inclusive o de declarar o vencimento
antecipado das Debéntures e dos CRI.

8.4. Valor Devido Antecipadamente. Na ocorréncia de vencimento antecipado das
Debéntures (tanto em decorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado Automatico,
quanto por declaracdo da Debenturista, apds consulta aos Titulares dos CRI reunidos em
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, em razao de Evento de Vencimento Antecipado
Ndo Automatico), a Emissora obriga-se a resgatar a totalidade das Debéntures, com o seu
consequente cancelamento, bem como obriga-se a efetuar o pagamento do Valor Nominal
Unitario Atualizado das Debéntures ou do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado das
Debéntures, conforme o caso, acrescido da Remuneracao das Debéntures devida, calculada
pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdo, ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do efetivo
pagamento; serd incluido todo e qualquer custo ou despesa direta e comprovadamente
incorrido pela Debenturista para salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes
das Debéntures e desta Escritura de Emissdo, exclusivamente em decorréncia de
inadimplemento ou ndo observancia, pela Emissora, dos termos previstos nesta Escritura
de Emissdo, sem prejuizo, quando for o caso, da cobranga dos Encargos Moratérios e de
quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura
de Emissao e dos demais documentos relativos a emissdo dos CRI dos quais a Emissora
seja parte (“Valor Devido Antecipadamente”).

8.4.1. O Valor Devido Antecipadamente devera ser pago, pela Emissora, em até 5
(cinco) Dias Uteis contado do recebimento, pela Emissora, de comunicacao escrita
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a ser enviada pela Debenturista. Os pagamentos serdo efetuados pela Emissora
mediante depdsito, conforme o caso, na Conta da Emissao.

CLAUSULA NONA - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA E DA
FIADORA

9.1. Sem prejuizo das demais obrigacdes constantes desta Escritura de Emissdo, a

®

Emissora e a Fiadora estdo adicionalmente obrigadas a:
fornecer a Debenturista, com cdpia para o Agente Fiduciario dos CRI:

(a) em até 90 (noventa) dias ap0s o término de cada exercicio social, ou na data
de sua divulgagdo, o que ocorrer primeiro, (1) copia das demonstracdes
financeiras consolidadas da Emissora e da Fiadora, relativas ao exercicio
social entao encerrado, preparadas de acordo com os principios contabeis
geralmente aceitos na Republica Federativa do Brasil, com o relatério da
administragdo e do parecer de auditores independentes devidamente
registrados perante a CVM; acompanhada (2) do relatério de apuracdo dos
fndices Financeiros da Emissora, contendo memoria de calculo elaborada
pela Emissora compreendendo todas as rubricas necessarias para obten¢do
dos Indices Financeiros da Emissora, sob pena de impossibilidade de
acompanhamento pela Debenturista, podendo esta solicitar a Emissora e/ou
aos seus auditores independentes todos os eventuais esclarecimentos
adicionais que se facam necessérios; e (3) declaracdo assinada pelos
representantes legais da Emissora, na forma do seu estatuto social,
atestando: (i) que permanecem validas as disposicGes contidas nesta
Escritura de Emissdo; (ii) a ndo ocorréncia de qualquer das hipoteses de
vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigagOes da
Emissora e/ou da Fiadora perante a Debenturista; e (iii) que ndo foram
praticados atos em desacordo com o seu estatuto social;

(b) dentro de, no maximo, 45 (quarenta e cinco) dias apds o término de cada
trimestre de seu exercicio social (exceto pelo Ultimo trimestre de seu
exercicio social), ou na data de sua divulgagdo, o que ocorrer primeiro, (1)
cbpia das demonstracoes financeiras consolidadas da Emissora e da Fiadora
com revisao limitada de auditores independentes devidamente registrados
perante a CVM, relativas ao trimestre entdao encerrado; acompanhada (2)
do relatério de apuragdao dos Indices Financeiros da Emissora, contendo
memodria de calculo elaborada pela Emissora compreendendo todas as
rubricas necessarias para obtencdo dos fndices Financeiros da Emissora, sob
pena de impossibilidade de acompanhamento pela Debenturista, podendo
esta solicitar a Emissora e/ou aos seus auditores independentes todos os
eventuais esclarecimentos adicionais que se facam necessarios;
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(i)

(i)

(c)

(d)

(e)

)

(9)
(h)

()

avisos aos Debenturistas, assim como atas de assembleias gerais e reunides
do conselho de administragdo que se refiram a Emissdo e as obrigagles
assumidas pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissd@o, no prazo
de 10 (dez) dias contados da data em que forem (ou devessem ter sido)
publicados ou, se nao forem publicados, da data em que forem realizados;

todos os demais documentos e informagdes que a Emissora, nos termos e
condicOes previstos nesta Escritura de Emissdo e nos demais Documentos
da Operacdo, de que seja parte, se comprometeu a enviar a Debenturista
e/ou ao Agente Fiduciario do CRI ou que venham a ser por estes solicitados
para cumprir determinagao estabelecida em regulamentacdo ou lei aplicavel,
ou decorrente de decisdo judicial;

em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de solicitagdo, qualquer
informacao que lhe venha a ser solicitada, por escrito, pela Debenturista ou
pelo Agente Fiducidrio dos CRI para cumprimento das suas obrigacdes nos
termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da
Operacao;

em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva data de celebracdo,
qualquer alteracdo nos regulamentos dos Fundos que possam impactar o
cumprimento de suas obrigagGes nos termos desta Escritura de Emissao e/ou
dos demais Documentos da Operacao;

mensalmente, o cronograma atualizado dos Empreendimentos;

anualmente, até 15 do més de marco de cada ano, o Laudo de Avaliacdo
atualizado, nos termos dessa Escritura de Emissdo; e

qualquer correspondéncia, notificacdo, judicial ou extrajudicial, solicitacdo
e/ou despachos de érgdos administrativos recebidos pela Emissora ou
informacdes a respeito da ocorréncia de qualquer descumprimento de
obrigacOes assumidas pela Emissora e/ou pela Fiadora nos termos desta
Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Operagao que, com o
transcorrer do tempo, possam vir a resultar em um Evento de Vencimento
Antecipado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do
conhecimento pela Emissora.

ndo praticar qualquer ato em desacordo com o seu respectivo estatuto social e com
esta Escritura de Emissdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente,
comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigagbes assumidas perante
a Debenturista;

cumprir todas as leis, regras, regulamentos e ordens emanadas de autoridades
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competentes e sentengas judiciais, em vigor no territério brasileiro, inclusive a
legislagdo ambiental, (a) obtendo ou mantendo validos todos os alvaras, licencas
ambientais ou aprovacdes que sejam exigiveis e necessarios as atividades da
Emissora e/ou da Fiadora, conforme o caso; (b) se obrigando a ndo praticar
qualquer atividade que possa causar danos ambientais ou sociais ou que descumpra
a Politica Nacional do Meio Ambiente e as disposicoes das normas legais e
regulamentares que regem tal politica; e (c) obrigando-se a encaminhar os
documentos comprobatdrios previstos neste item em até 5 (cinco) dias da solicitagdo
pela Debenturista e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI, exceto por aquelas leis,
regras, regulamentos e ordens que estejam sendo discutidas judicial e/ou
administrativamente, cuja exigibilidade esteja suspensa e cujo descumprimento nao
cause um Efeito Adverso Relevante;

(iv) manter em pleno vigor, todas as autorizagbes, aprovacles, licencas e
consentimentos exigidos nos termos da legislacdo e regulamentacao brasileiras para
o regular exercicio das suas atividades desenvolvidas, ressalvados os casos em que
possua provimento jurisdicional vigente autorizando a sua atuacdo sem as referidas
autorizagdes, aprovacdes ou licengas, ou nos casos em que tais autorizagdes,
aprovacoes ou licengas estejam no processo legal de obtencgdo ou renovagdo, desde
que obedecidos os prazos regulamentares ou legais para tanto;

(v) arcar com todos os custos e despesas (@) decorrentes da Emissdo; (b) previstos
nesta Escritura de Emissdo e nos demais Documentos da Operacao e que sejam de
responsabilidade, direta ou indiretamente, da Emissora; (c) de registro e de
publicagdo dos atos necessarios a Emissdo das Debéntures e as Garantias, tais como
esta Escritura de Emissdo, seus eventuais aditamentos e os atos societarios da
Emissora, da Fiadora e dos Fundos; e (d) dos demais prestadores de servicos que
se facam necessarios do ambito da Emissdo e conforme previstos nos demais
Documentos da Operacdo, e manté-los contratados durante todo o prazo de
vigéncia das Debéntures;

(vi) cumprir, fazer com que suas Controladas, seus respectivos diretores e membros do
conselho de administracdo cumpram e envidar seus melhores esforcos para que
eventuais subcontratados cumpram, as normas aplicaveis que versam sobre atos de
corrupcao e atos lesivos contra a administragao publica, nas formas das Normas
Anticorrupcdo e Lei de Lavagem de Dinheiro, bem como (@) manter politicas e
procedimentos internos que asseguram integral cumprimento de tais normas; (b)
dar pleno conhecimento de tais normas a todos os profissionais que venham a se
relacionar com a Emissora e/ou com a Fiadora, previamente ao inicio de sua atuagao
no ambito desta Escritura de Emissao e dos Documentos da Operacdo; (c) abster-
se de praticar atos de corrupgdo, de lavagem de dinheiro e de agir de forma lesiva
a administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu
beneficio, exclusivo ou ndo; (d) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato
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que viole aludidas normas, comunicar imediatamente a Debenturista e o Agente
Fiduciario dos CRI;

(vii) notificar a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI em até 1 (um) Dia Util contado

da ciéncia de qualquer ato ou fato relativo a violagdo das Normas Anticorrupgao
e/ou Lei de Lavagem de Dinheiro, pela Emissora, pela Fiadora e/ou suas
Controladas, no Brasil ou no exterior, que impacte ou possa impactar negativamente
a Emissora, a Fiadora e/ou qualquer Controlada com relacdo aos atos ou fatos acima
descritos e/ou cause ou possa causar Efeito Adverso Relevante. A notificagdo aqui
descrita devera conter, necessariamente, a descricdo detalhada de tal ato e/ou fato
e/ou Efeito Adverso Relevante;

(viii) cumprir a legislacdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolucdes

do CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente, bem como a legislagdo
trabalhista, especialmente as normas relativas a salde e seguranga ocupacional e
ao meio ambiente e a ndo utilizacdo de mao de obra infantil e/ou em condicoes
analogas as de escravo, procedendo todas as diligéncias exigidas por lei para suas
atividades econémicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgéos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente,
venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais, bem como adotando as
medidas e acdes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais
danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas
em seu objeto social, além de nado incentivar, de qualquer forma, a prostituicdo e
nado utilizar em suas atividades de méo-de-obra infantil ou em condigdo andloga a
de escravo, ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual;

(ix) notificar a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI em até 5 (cinco) Dias Uteis

em que tomar conhecimento da ocorréncia de algum (a) Evento de Vencimento
Antecipado; e (b) evento ou situagdo que possa resultar em qualquer Efeito Adverso
Relevante;

(x) ndo divulgar ao publico informagGes referentes a Emissora e a Fiadora, a Emissdo,

as Debéntures, a Securitizadora e/ou aos CRI em desacordo com o disposto na
regulamentacdo aplicavel, incluindo, mas ndo se limitando, ao disposto na Instrucdo
CVM 476 e no artigo 48 da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada; e

(xi) notificar, em até 15 (quinze) Dias Uteis, o Agente Fiducidrio dos CRI e a

Securitizadora caso quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou
parcialmente inveridicas, inconsistentes, imprecisas, incompletas, incorretas ou
insuficientes por atos ou fatos ocorridos antes da celebracao dessa Escritura de
Emissdo e que venham a ser constatadas ap0s a data de celebracdo desta Escritura
de Emissao; e
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(xii) manter o LTV nos parametros acordados.
CLAUSULA DECIMA - DECLARAGCOES E GARANTIAS
10.1. A Emissora e a Fiadora, neste ato, declaram, por si, que, nesta data:

(i) esta ciente de que as Debéntures da presente Emissdo constituirdo lastro da
Operacdo de Securitizagdo que envolverd a emissdo dos CRI, a ser
disciplinada pelos Termos de Securitizacdo, nos termos da Lei 9.514, da
Instrugdo CVM 414 e da Instrugao CVM 476 e que serd objeto da Oferta;

(ii) tem integral ciéncia da forma e condi¢Ges de negociacdo das Debéntures,
inclusive da forma de calculo do valor devido;

(iii) tem ciéncia da forma e condicdes dos CRI e dos Termos de Securitizacdo;

(iv) a celebracdo desta Escritura de Emissdo, bem como o cumprimento das
obrigagbes aqui previstas, ndo infringe qualquer obrigacdo anteriormente
assumida pela Emissora;

(v) é sociedade devidamente organizada, constituida e existente, sob a forma
de sociedade por acdes, de acordo com as leis brasileiras;

(vi) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacOes, inclusive,
conforme aplicavel, legais, societarias, regulatérias e de terceiros,
necessarias a celebracdo desta Escritura de Emissao, a Emissdo das
Debéntures, ao cumprimento de todas as obrigacbes aqui previstas e a
realizacdo da Oferta, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos
legais, societarios, regulatorios e de terceiros necessarios para tanto;

(vii) os representantes legais da Emissora e da Fiadora que assinam esta Escritura
de Emissdo possuem poderes societarios e/ou delegados para assumir, em
nome da Emissora, as obrigacdes aqui previstas e, sendo mandatarios, tém
0s poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em
pleno vigor;

(viii) esta Escritura de Emissdo, as Garantias e as Debéntures constituem
obrigagGes legalmente validas, eficazes e vinculantes da Emissora,
exequiveis de acordo com os seus termos e condigdes, com forga de titulo
executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, incisos I e III, do Cédigo
de Processo Civil;

(ix) a Fianga constitui obrigacdo licita, valida, vinculante e eficaz da Fiadora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigdes, possuindo nesta data
a Fiadora suficiéncia de patrimonio para adimplir as obrigagdes assumidas
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

nesta Escritura de Emissdo;

a celebracdo, os termos e condicbes desta Escritura de Emissdo e o
cumprimento das obrigacOes aqui previstas e a realizagdo dos CRI (a) ndo
infringem o estatuto social da Emissora e/ou da Fiadora; (b) ndo infringem
qualquer contrato ou instrumento do qual a Emissora e/ou a Fiadora seja
parte, ou ao qual qualquer de seus ativos esteja sujeito; (c) ndo resultardo
em (c.1.) vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em
qualquer contrato ou instrumento do qual a Emissora e/ou a Fiadora seja
parte e/ou ao qual qualquer de seus respectivos ativos esteja sujeito; ou
(c.2) rescisao de qualquer desses contratos ou instrumentos; (d) ndo
resultardo na criacdo de qualquer Onus sobre qualquer ativo da Emissora
e/ou da Fiadora (exceto por aqueles decorrentes das Garantias); (e) ndo
infringem qualquer disposicao legal ou regulamentar a que a Emissora e/ou
a Fiadora e/ou qualquer de seus respectivos ativos estejam sujeitos; e (f)
nao infringem qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa, judicial
ou arbitral que afete a Emissora e/ou a Fiadora e/ou qualquer de seus
respectivos ativos;

nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacao, licenca, ordem de,
ou qualificagdo junto a qualquer autoridade governamental, 6rgao
regulatdrio ou terceiro (incluindo, mas sem limitagdo no que diz respeito aos
aspectos legais, contratuais, societarios e regulatérios), é exigido para o
cumprimento de suas obrigacdes nos termos desta Escritura de Emissdo e
dos demais Documentos da Operacao, para a realizacao da Emissdo e para
a constituicdo das Garantias, exceto: (a) pelo arquivamento das atas da
Aprovacao Societaria da Emissora e da Aprovacdo Societaria da Fiadora na
Junta Comercial, bem como pelo arquivamento da Aprovacdo FIM na CVM;
(b) pelas publicagdes das atas da Aprovacdo Societaria da Emissora e
Aprovacao Societdria da Fiadora nos termos da Lei das Sociedade por Agoes;
(c) pela inscricdo desta Escritura de Emissao e seus eventuais aditamentos,
na JUCESP; (d) pelo registro desta Escritura de Emissdo e dos Contratos de
Alienacdo Fiduciaria de Cotas no Cartério de Titulos e Documentos; e (e)
pela averbacdo da Alienacdo Fiduciaria de Cotas no escriturador do FII Ibiza
e do FII Pompéia;

exceto pela Alienacdo Fiducidria de Cotas, as Cotas encontram-se, na
presente data, livres e desembaracadas de todos e quaisquer Onus,
limitagdes ou restricbes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, encargos,
disputas, litigios ou outras pretensGes de qualquer natureza;

os Empreendimentos estdo em fase de construgdo e estdo devidamente
licenciados e as construcOes neles erigidas estdo sendo realizadas de acordo
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

com todas as normas regulamentares e regras aplicaveis, seguindo
estritamente os respectivos projetos (incluindo suas modificacdes), tal como
aprovados na prefeitura e os alvaras emitidos em autorizacao a realizacao
de tais construgoes;

estdo sendo praticados todos os atos necessarios a realizacdo da construcao
dos Empreendimentos de forma regular, assim como estdo sendo pagos
tempestivamente todos os tributos e contribuicdes devidas, de forma que na
conclus3o das obras de construcbes, todas as licengas, alvaras e autorizagbes
necessarias ao perfeito funcionamento e habitagdo dos Empreendimentos
(tais como, “Habite-se”, “AVCB”, CND/INSS, Alvaras de Funcionamento,
entre outros) deverao ser emitidos;

nao tem conhecimento sobre a existéncia de restrigbes urbanisticas,
ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas aos
Empreendimentos;

ndao tem conhecimento de inadequacdo das construcdes dos
Empreendimentos as respectivas normas de uso e ocupacdo do solo e de
qualquer ressalva em relacdo a legislagao pertinente, inclusive ambiental;

nao tem conhecimento de reclamagdes ambientais, incluindo, mas ndo se
limitando a notificagbes, procedimentos administrativos, regulatérios ou
judiciais que tenham por objeto os Empreendimentos, exceto (a) pelo
inquérito civil n® 14.0739.0001771/2019-1, instaurado em 21/02/2019 pelo
Ministério PUblico do Estado de S3o Paulo, que investiga possiveis
irregularidades relacionadas ao projeto do Empreendimento, que impactam
questdes viarias e urbanisticas da regiao; e (b) pelo TCA;

na hipdtese de virem a existir eventuais reclamagbes ambientais ou questdes
ambientais relacionadas aos Empreendimentos, a Emissora responsabilizar-
se-a integralmente pelos custos de investigacdo, custos de limpeza,
honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos
recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies
aquaticas e terrestres e vegetacdo), lesGes pessoais, multas ou penalidades
ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdo
ambiental;

ndo tem conhecimento da existéncia de quaisquer multas administrativas,
relacionadas aos Empreendimentos;

estd adimplente com o cumprimento das obrigacdes constantes desta
Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da Operacdao de que seja
parte, e ndo ocorreu e ndo esta em curso, na presente data, qualquer Evento
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(axi)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

de Vencimento Antecipado ou qualquer evento ou ato que, com o transcorrer
do tempo, possa configurar um Evento de Vencimento Antecipado;

os documentos e informacdes fornecidos a Securitizadora e/ou aos Titulares
dos CRI sao verdadeiros, consistentes, precisos, completos, corretos e
suficientes, estdo atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem
os documentos e informacOes relevantes para a tomada de decisdo de
investimento sobre os CRI;

conhece e esta cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinacdes dos drgdos governamentais, autarquias ou instancias judiciais
aplicaveis ao exercicio de suas atividades, exceto por aqueles questionados
de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e cuja exigibilidade esteja
suspensa;

conhece e esta cumprindo as Normas Anticorrupcdo e a Lei de Lavagem de
Dinheiro, bem como as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinacOes dos érgdos governamentais, autarquias ou instancias judiciais
com relacdo as Normas Anticorrupcdo e a Lei de Lavagem de Dinheiro;

estd em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdencidria, ambiental e de
quaisquer outras obrigacdes impostas por lei, exceto por aquelas
questionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e cuja
exigibilidade esteja suspensa;

possui validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
licencas, concessOes, autorizacbes, permissOes e alvards, inclusive
ambientais, aplicaveis ao exercicio de suas atividades;

inexiste (a) descumprimento de qualquer disposicdo contratual relevante,
legal ou de qualquer ordem judicial, administrativa ou arbitral; ou (b)
qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito,
procedimento ou qualquer outro tipo de investigacdo governamental, em
qualquer dos casos deste inciso, (b.1) que possa causar um Efeito Adverso
Relevante, exceto, (x) no caso da Fiadora, pelos processos e procedimentos
descritos na presente data no Formulario de Referéncia da Fiadora; e (y) no
caso da Emissora, pelo TCA; ou (b.2) visando a anular, alterar, invalidar,
questionar ou de qualquer forma afetar esta Escritura de Emissdo, qualquer
dos demais documentos relativos a Emissao dos quais a Emissora seja parte
e/ou a Emissdo das Debéntures;

estd cumprindo integralmente os termos e condi¢des do TCA, o qual esta
valido e em vigor nesta data;
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(xxx)
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(xxxii)
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(xxxiv)

(xxxv)

(xxxvi)

nao omitiu qualquer fato que possa resultar em alteracdo substancial na
situacdo econdmico-financeira, operacional, reputacional ou juridica da
Emissora e/ou da Fiadora;

desde a data das suas demonstracGes financeiras mais recentes, ndao houve
(@) qualquer evento que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante;
(b) qualquer operacdo fora do curso normal de seus negdcios; ou (c)
qualquer alteragdo relevante no seu capital social ou aumento substancial do
seu endividamento;

nao tomou quaisquer outras fontes ou modalidades de financiamentos sobre
a mesma parcela do custo total dos Imdveis e/ou dos Empreendimentos que
sera arcada com os recursos oriundos da presente Emissdo, nos termos aqui
previstos;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacgdo para celebrar esta
Escritura de Emiss3ao e/ou os demais Documentos da Operacao, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;

as discussdes sobre o objeto desta Escritura de Emissdo e/ou os demais
Documentos da Operacao foram feitas, conduzidas e implementadas por sua
livre iniciativa;

foi informada e avisada de todos os termos, condicdes e circunstancias
envolvidos na negociacdo objeto desta Escritura de Emissdo e/ou os demais
Documentos da Operagao que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a
referida negociacao;

tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de cdlculo da
Atualizacdo Monetéria, da Remuneracao, do Valor da Amortizacao
Extraordindria Facultativa, do Valor do Resgate Antecipado Facultativo, do
Valor do Resgate Antecipado Venda de Ativos, que foram acordadas por livre
vontade pela Emissora, em observancia ao principio da boa-fé;

na presente data, ndo foi condenada por: (a) questdes trabalhistas
envolvendo trabalho em condicdo andloga a de escravo e/ou trabalho
infantil, (b) crime contra o meio ambiente, (c) descumprimento da
legislacdo ambiental brasileira, ou (d) praticas listadas no artigo 5° da Lei
no° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada;

respeita e respeitard, durante o prazo de vigéncia das Debéntures, a
Legislacdo Socioambiental, bem como declara que suas atividades ndo
incentivam a prostituicdo, tampouco utilizam ou incentivam méo-de-obra
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infantil, em condigdo andloga a de escravo ou qualquer espécie de trabalho
ilegal ou, ainda, de qualquer forma infringem direitos dos silvicolas, em
especial, mas ndo se limitando, ao direito sobre as areas de ocupacao
indigena, assim declaradas pela autoridade competente, direta ou
indiretamente, por meio de seus respectivos fornecedores de produtos,
servicos ou correspondentes; a utilizacdo, pela Emissora, dos Recursos
obtidos com a Emissdo ndo violara a Legislagdo Socioambiental; e

(xxxvii) (a) ndo financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona a
pratica dos atos ilicitos previstos nas Normas Anticorrupgdo, na Lei de
Lavagem de Dinheiro e/ou nas leis relacionadas a crime organizado; (b) ndo
promete, oferece ou d3, direta ou indiretamente, qualquer item de valor a
agente publico ou a terceiros para obter ou manter negécios ou para obter
qualquer vantagem imprépria; (c) ndo aceita ou se compromete a aceitar
de quem quer que seja, tanto por conta prépria quanto por meio de outrem,
qualquer pagamento, doacdo, compensacdo, vantagens financeiras ou ndo
financeiras ou beneficios de qualquer espécie, direta ou indiretamente
relacionados ao objeto do presente contrato, que constituam pratica ilegal,
que atente aos bons costumes, ética, moral e de corrupgdo sob as leis
aplicaveis as suas atividades e de suas respectivas filiais, devendo garantir,
ainda, que seus prepostos e colaboradores ajam da mesma forma; e (d) em
todas as suas atividades relacionadas a este instrumento, cumprird, a todo
tempo, com todas as Normas Anticorrupgao e a Lei de Lavagem de Dinheiro.

10.2. A Debenturista, neste ato, declara que, nesta data declara e garante que:

(i) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por acdes com registro de companhia aberta de acordo
com as leis brasileiras;

(i) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes, inclusive,
conforme aplicavel, legais, societdrias, regulatérias e de terceiros,
necessarias a celebracdo desta Escritura de Emissao, a Emissdo das
Debéntures, ao cumprimento de todas as obrigacdes aqui previstas e a
realizacdo da Oferta, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos
legais, societarios, regulatdrios e de terceiros necessarios para tanto; e

(iii) 0s representantes legais da Debenturista que assinam esta Escritura de
Emissao possuem poderes societarios e/ou delegados para assumir, em
nome da Debenturista, as obrigacdes aqui previstas e, sendo mandatarios,
tém os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos
em pleno vigor.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTA
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11.1. Nos termos do artigo 71 da Lei das Sociedades por Acoes, a Debenturista poder3, a
qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral de debenturista das Debéntures, a fim de
deliberar sobre matérias de interesse da comunhao dos titulares das Debéntures, observado
o disposto nesta Clausula 11.1, nos termos abaixo (“Assembleia Geral de Debenturista”):

11.1.1. A Assembleia Geral de Debenturista sera realizada no local da sede
da Emissora.

11.2. Convocacdo. A Assembleia Geral de Debenturista podera ser convocada: (i) pela
Emissora; ou (ii) pela Debenturista.

11.2.1. A convocacdo da Assembleia Geral de Debenturista dar-se-a
mediante anlncio publicado pelo menos 3 (trés) vezes nos 6rgaos de imprensa
nos quais a Emissora costuma efetuar suas publicagbes, respeitadas outras
regras relacionadas a publicacdo de anuncio de convocagao de assembleias
gerais constantes da Lei das Sociedades por A¢Ges, da regulamentacdo aplicavel
e desta Escritura de Emissdo.

11.2.2. Independentemente das formalidades previstas na legislacdo
aplicAvel e nesta Escritura para convocagdo, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Debenturistas a que comparecerem os titulares de todas
as Debéntures em Circulagdo.

11.3. Data de Realizacdo da Assembleia. A Assembleia Geral de Debenturista devera ser
realizada em prazo minimo de 15 (quinze) dias, contados da data da primeira publicagao
do edital de convocagado, sendo que a segunda convocagdo somente podera ser realizada
em, no minimo, 8 (oito) dias contados da nova publicacdo do edital de convocacdo.

11.4. Qudrum de Instalacdo. A Assembleia Geral de Debenturista se instalara nos termos
do pardgrafo 3° do artigo 71 da Lei das Sociedades por AcGes, com a presenca da
Debenturista.

11.4.1. Independentemente das formalidades acima previstas, serd
considerada regular a Assembleia Geral de Debenturista a que comparecer a
Debenturista.

11.5. Participacdo da Emissora. Sera facultada a presenca dos representantes legais da
Emissora na Assembleia Geral de Debenturista, exceto (i) quando a Emissora convocar a
referida Assembleia Geral de Debenturista, ou (ii) quando formalmente solicitado pela
Debenturista, hipétese em que a presenga da Emissora sera obrigatdria. Em ambos os casos
citados anteriormente, caso a Emissora ainda assim ndo compareca a referida Assembleia
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Geral de Debenturista, o procedimento devera seguir normalmente, sendo validas as
deliberagbes nele tomadas

11.6. Presidéncia da Assembleia. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturista
caberd a Debenturista.

11.7. Direito de Voto. Cada Debénture conferird a seu titular o direito a um voto na
Assembleia Geral de Debenturista, sendo admitida a constituicio de mandatarios, titulares
das Debéntures ou ndo.

11.8. Qudrum de Deliberacdo. As deliberagdes em Assembleia Geral de Debenturista serdo
tomadas pelos votos favoraveis de Debenturistas que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais 1 (uma) das Debéntures em circulacdo presentes em tal
Assembleia Geral de Debenturista, devendo ser excluidas aquelas de titularidade da
Emissora, ou que sejam de propriedade de seus respectivos Controladores ou de qualquer
de suas respectivas Controladas ou coligadas, dos fundos de investimento administrados
por sociedades integrantes do Grupo Econdmico e/ou que tenham suas carteiras geridas
por sociedades integrantes do Grupo EconO6mico, bem como dos respectivos diretores,
conselheiros e respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e
colaterais até o segundo grau das pessoas acima mencionadas.

11.8.1. As deliberacdes para a modificacdo das condicdes das Debéntures,
assim entendidas as relativas: (i) as alteragdes da amortizagdo das Debéntures;
(ii) as alteracdes do prazo de vencimento das Debéntures; (iii) as alteracdes
da Remuneracdo das Debéntures; (iv) a alteracdo ou exclusao dos Eventos de
Vencimento Antecipado Automaticos e/ou dos Eventos de Vencimento
Antecipado Ndo Automaticos; (v) a inclusdo de mecanismos de resgate
antecipado facultativo, total ou parcial, das Debéntures; e/ou (vi) a alteracdo
dos quoéruns de deliberacdo previstos nesta Escritura de Emissdo, seja em
primeira convocagdo ou em qualquer convocacao subsequente, serdo tomadas
por Titulares das Debéntures que representem, no minimo, 75% (setenta e
cinco por cento) das Debéntures em circulagdo.

11.8.2. As deliberacbes relativas a aprovacao de ndao adocdo de qualquer
medida prevista em lei ou nesta Escritura de Emissdo, que vise a defesa dos
direitos e interesses dos Titulares dos CRI, incluindo a renlncia definitiva ou
temporaria de direitos (waiver), serdo tomadas por (i) 50% (cinquenta por
cento) mais 1 (um) dos Titulares dos CRI em Circulacdo, quando em primeira
convocacao, ou (ii) 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos Titulares dos
CRI em Circulagdo presentes, se em segunda convocacdo, desde que presentes
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a Assembleia Geral de Titulares dos CRI, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais 1 (um) dos Titulares dos CRI em Circulacao.

11.8.3. Fica desde ja certo e ajustado que os Debenturistas somente poderdo
se manifestar em Assembleia Geral de Debenturista conforme instruidos pela
Securitizadora ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI ou qualquer representante
legal dos Titulares dos CRI, apos ter sido realizada uma Assembleia Geral de
Titulares dos CRI de acordo com os Termos de Securitizagdo.

11.8.4. As deliberagbes tomadas pelos Debenturistas em Assembleia Geral
de Debenturista no ambito da competéncia legal, observados os qudruns
estabelecidos nesta Escritura de Emissdo, serdo existentes, validas e eficazes
perante a Emissora, e obrigardo a todos os Debenturistas das Debéntures em
circulacdo independentemente de terem comparecendo a Assembleia Geral de
Debenturista, ou do voto proferido na respectiva Assembleia Geral de
Debenturista.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - COMUNICAGOES ENTRE AS PARTES

12.1. Todas as comunicacdes entre as Partes deverdo ser sempre feitas por escrito e
encaminhadas para 0s seguintes enderecos:

(i) Para a Emissora:

GAFISA PROPRIEDADES - INCORPORACKO, ADMINISTRACKO,
CONSULTORIA E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1830, 3° andar, cj. 32, Bl. 2

Vila Nova Conceicdo, Sao Paulo — SP, CEP 04543-900]

Tel.: +55 (11) 3025-9111 e +55 (11) 3025- 9091

E-mail: aackermann@gafisa.com.br e ihartmann@qafisa.com.br
Aos cuidados de: André Ackermann e Isaac Hartmann

(ii)  Para a Debenturista:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, 1123 - 219 andar - CJ 215

Itaim Bibi - S3o Paulo - SP | 04533-004

At: Departamentos de Gestdo e Juridico

Tel.: 11 — 3320-7474

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

(iii)  Para a Fiadora:
GAFISA S.A.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1830, 3° andar, c¢j. 32, Bl. 2
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Vila Nova Conceicdo, Sao Paulo — SP, CEP 04543-900

Tel.: +55 (11) 3025-9111 e +55 (11) 3025- 9091

E-mail: aackermann@gafisa.com.br e ihartmann@gafisa.com.br
Aos cuidados de: André Ackermann e Isaac Hartmann

12.2. As comunicacOes referentes a esta Escritura de Emissdao serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com aviso de recebimento expedido pelo
correio ou por telegrama, nos enderecos acima. As comunicaces feitas por meio de fax ou
e-mail serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja
confirmado por meio de recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente.

12.3. Qualquer mudanca nos dados de contato acima devera ser notificada as Partes sob
pena de ter sido considerada entregue a notificagdo enviada com a informagao
desatualizada.

12.4. Eventuais prejuizos decorrentes da ndo observancia do disposto na Clausula 12.3
serao arcados pela Parte inadimplente.

DECIMA TERCEIRA - PAGAMENTO DE TRIBUTOS

13.1. Os tributos incidentes sobre as obrigagdes da Emissora nesta Escritura de Emissdo
de Debéntures, quando devidos, deverdo ser integralmente pagos pela Emissora, incluindo,
sem limitacdo, todos os custos de tributacdo e demais valores incidentes sobre os
pagamentos, remuneracado e reembolso devidos a Debenturista, nos termos aqui previstos,
em decorréncia das Debéntures. Nesse sentido, referidos pagamentos deverao ser
acrescidos dos valores atuais e futuros correspondentes a quaisquer Tributos e/ou demais
valores que sobre eles incidam, venham a incidir ou sejam entendidos como devidos. Da
mesma forma, caso, por forga de lei ou norma regulamentar, a Emissora tiver que reter ou
deduzir, dos pagamentos feitos no ambito desta Escritura de Emissao, quaisquer tributos
e/ou taxas, a Emissora devera acrescer a tais pagamentos valores adicionais de modo que
a Debenturista receba 0os mesmos valores que seriam por ela recebidos caso nenhuma
retencdo ou deducao fosse realizada.

13.2. Para tanto, a Emissora desde ja reconhece ser pecuniaria a obrigagdo aqui prevista,
e declara serem liquidos, certos e exigiveis todos e quaisquer valores que vierem a ser
apresentados contra si, pela Debenturista, pertinentes a esses tributos, contribuicdes e/ou
demais valores, nos termos desta Escritura de Emissdo, os quais deverdo ser liquidados,
pela Emissora, por ocasido da sua apresentacdo pela Debenturista.

13.3. Os CRI serdo tributados de acordo com a legislagdo aplicavel aos CRI. A Emissora
ndo sera responsavel pelo pagamento de quaisquer tributos que incidam ou venham a
incidir sobre o0 pagamento de rendimentos pela Securitizadora aos Titulares dos CRI.
Adicionalmente, a Emissora ndo sera responsavel por qualquer majoracdo ou cancelamento
de isencdo ou de imunidade tributaria que venha a ocorrer com relagdo aos rendimentos
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pagos aos Titulares dos CRI, bem como ndo sera responsavel por eventuais atrasos ou
falhas da Securitizadora no repasse de pagamentos efetuados pela Securitizadora aos
Titulares dos CRIL.

DECIMA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

14.1. N3o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente
Escritura de Emissdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a qualquer uma das Partes em razao de
qualquer inadimplemento, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd
interpretado como uma renlincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento,
nem constituird novacdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigagGes assumidas nesta
Escritura de Emissdo ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

14.2. As obrigacbes assumidas nesta Escritura de Emissdo tém carater irrevogavel e
irretratavel, obrigando as Partes por si e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral
cumprimento.

14.3. Caso qualquer das disposicdes desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdao todas as demais disposicbes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por
outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

14.4. As Partes e a Fiadora declaram que esta Escritura de Emissao integra um conjunto
de negociacdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracdo, além desta Escritura de
Emissao, dos demais Documentos da Operagdo, celebrados no ambito de uma operacao
estruturada, razado pela qual nenhum dos Documentos da Operacao podera ser interpretado
e/ou analisado isoladamente.

14.5. Qualquer alteracdo a esta Escritura de Emissdo somente sera considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento préprio formalizado pelas Partes e pela Fiadora.

14.5.1. Fica desde ja dispensada a deliberacdo da Debenturista orientada por
assembleia geral de titulares dos CRI para: (i) correcao de erros materiais, seja
ele um erro grosseiro, de digitagao ou aritmético, (ii) alteragbes desta Escritura
de Emissdo, das Garantias e de quaisquer outros Documentos da Operagao ja
expressamente permitidas nos termos desta Escritura de Emissdo, das
Garantias e/ou dos respectivos Documentos da Operagao, (iii) da necessidade
de atendimento a exigéncias de adequagao a normas legais ou regulamentares,
inclusive decorrente de exigéncias de autoridades competentes devidamente
comprovadas, ou (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das
Partes ou da Fiadora, tais como alteragao na razao social, enderego e telefone,
entre outros, desde que as alteragdes ou correcdes referidas no incisos (i), (ii),
(i) e (iv) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo a Debenturista, aos
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Titulares dos CRI ou qualquer alteragdo no fluxo das Debéntures, e desde que
nao haja qualquer custo ou despesa adicional para a Debenturista e/ou titulares
dos CRI.

14.6. A presente Escritura de Emissdo constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos
do artigo 784, incisos I e III, do Cddigo de Processo Civil, ficando as Partes e a Fiadora
cientes de que, independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacdes
assumidas nos termos desta Escritura de Emissdo comportam execugdo especifica,
submetendo-se as disposigGes dos artigos 497 e seguintes, 538 e dos artigos sobre as
diversas espécies de execugao (artigo 797 e seguintes), todos do Cédigo de Processo Civil,
sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes
das Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de Emissao.

14.7. As partes reconhecem que as declaracdes de vontade das partes contratantes
mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras em relagao aos signatarios quando é
utilizado (i) o processo de certificacdo disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves
PUblicas Brasileira — ICP-Brasil ou (i) outro meio de comprovacao da autoria e integridade
do documento em forma eletronica, desde que admitido como vélido pelas partes ou aceito
pela pessoa a quem for oposto o documento, conforme admitido pelo art. 10 e seus
paragrafos da Medida Proviséria n° 2.200, de 24 de agosto de 2001, em vigor no Brasil,
reconhecendo essa forma de contratagdo em meio eletrénico, digital e informatico como
valida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de
direito. Na forma acima prevista, a presente Escritura de Emissdo, bem como seus anexos,
podem ser assinados digitalmente por meio eletrénico conforme disposto nesta clausula.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DA LEI APLICAVEL E FORO

15.1. Esta Escritura de Emissdo serd regida e interpretada de acordo com as Leis da
Republica Federativa do Brasil.

15.2. 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 desta Escritura de
Emissao, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou
venha a ser.

E, por estar assim justo e contratado, firmam as Partes esta Escritura de Emissdo 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.

S&o Paulo, 22 de marco de 2021.
(RESTANTE DA PAGINA DEIXADO INTENCIONALMENTE EM BRANCO)

SEGUEM PAGINAS DE ASSINATURAS]
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Pagina de assinaturas do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de
Debéntures Simples, ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie com Garantia Real, com
Garantia Adicional Fidejussoria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Gafisa
Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.”, celebrado em 22 de margo de 2021.

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO, ADMINISTRACAO, CONSULTORIA
E GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.

Emissora
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 do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de
Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, com
Garantia Adicional Fidejussoria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Gafisa
Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.”, celebrado em 22 de margo de 2021.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Debenturista e 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 do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de
Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, com
Garantia Adicional Fidejussdria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Gafisa
Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.”, celebrado em 22 de margo de 2021.

GAFISA S.A.
Fiadora
Nome: Andre Luis Ackermann Nome: Ian Masini Monteiro de Andrade
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF/ME: 271.838.378-07 CPF/ME: 176.943.218-30
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Pagina de assinaturas do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de
Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, com
Garantia Adicional Fidejussoria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Gafisa
Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.”, celebrado em 22 de margo de 2021.

Testemunhas:
Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires Nome: Marina Moura de Barros
RG: 23099843 - SSP/SP RG: 35.030.174-8 - SSP/SP
CPF/ME: 216.064.508-75 CPF/ME: 352.642.788-73
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Este Anexo é parte integrante do "Instrumento Particular de Escritura da 12 (Primeira)
Emisséo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Agoes, da Espécie com Garantia Real,
com Garantia Adicional Fidejussoria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Gafisa
Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e Gestdo de Ativos Imobilidrios
S.A.”, celebrado em 22 de margo de 2021.

Anexo 1.
DATAS DE PAGAMENTO DA REMUNERACRO E AMORTIZACRO DE CADA SERIE

n Data Tai Incorpora Juros
1| 16/04/2021| 0,3274% NAO
2| 18/05/2021| 0,3284% NAO
3| 17/06/2021| 0,3295% NAO
4| 16/07/2021| 0,3306% NAO
5| 18/08/2021| 0,3317% NAO
6| 16/09/2021| 0,3328% NAO
7| 18/10/2021| 0,3339% NAO
8| 18/11/2021| 0,3351% NAO
9| 16/12/2021| 0,3362% NAO
10| 18/01/2022| 0,3373% NAO
11| 17/02/2022| 0,3385% NAO
12| 17/03/2022| 0,3396% NAO
13| 18/04/2022| 0,3408% NAO
14| 18/05/2022| 0,3419% NAO
15| 15/06/2022| 0,3431% NAO
16| 18/07/2022| 0,3443% NAO
17| 18/08/2022| 0,3455% NAO
18| 16/09/2022| 0,3467% NAO
19| 18/10/2022| 0,3479% NAO
20| 17/11/2022| 0,3491% NAO
21| 16/12/2022| 0,3503% NAO
22| 18/01/2023| 0,3515% NAO
23| 16/02/2023| 0,3528% NAO
24| 16/03/2023| 0,3540% NAO
25| 18/04/2023| 1,6667% NAO
26| 18/05/2023| 1,6949% NAO
27| 16/06/2023 | 1,7241% NAO
28| 18/07/2023 | 1,7544% NAO
29| 17/08/2023| 1,7857% NAO
30| 18/09/2023| 1,8182% NAO
31| 18/10/2023| 1,8519% NAO
32| 16/11/2023| 1,8868% NAO
33| 18/12/2023| 1,9231% NAO
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34| 18/01/2024 1,9608%
35| 16/02/2024 2,0000%
36 | 18/03/2024 2,0408%
37| 18/04/2024 2,0833%
38| 16/05/2024 2,1277%
39| 18/06/2024 2,1739%
40| 18/07/2024 2,2222%
41| 16/08/2024 2,2727%
42| 18/09/2024 2,3256%
43| 17/10/2024 2,3810%
44 18/11/2024 2,4390%
45| 18/12/2024 2,5000%
46 | 16/01/2025 2,5641%
47| 18/02/2025 2,6316%
48| 18/03/2025 2,7027%
49 | 16/04/2025 2,7778%
50| 16/05/2025 2,8571%
51| 17/06/2025 2,9412%
52| 17/07/2025 3,0303%
53| 18/08/2025 3,1250%
54| 18/09/2025 3,2258%
55| 16/10/2025 3,3333%
56 | 18/11/2025 3,4483%
57| 18/12/2025 3,5714%
58| 16/01/2026 3,7037%
59 | 18/02/2026 3,8462%
60| 18/03/2026 4,0000%
61| 16/04/2026 4,1667%
62| 18/05/2026 4,3478%
63| 18/06/2026 4,5455%
64| 16/07/2026 4,7619%
65 | 18/08/2026 5,0000%
66 | 17/09/2026 5,2632%
67| 16/10/2026 5,5556%
68| 18/11/2026 5,8824%
69| 17/12/2026 6,2500%
70| 18/01/2027 6,6667%
71| 18/02/2027 7,1429%
72| 18/03/2027 7,6923%
73| 16/04/2027 8,3333%
74| 18/05/2027 9,0909%
75| 17/06/2027 | 10,0000%
76| 16/07/2027 | 11,1111%
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3.729.320
251032021 I e T T I T
77 | 18/08/2027 | 12,5000% NAO
78| 16/09/2027 | 14,2857% NAO
79| 18/10/2027 | 16,6667% NAO
80| 18/11/2027 | 20,0000% NAO
81| 16/12/2027 | 25,0000% NAO
82| 18/01/2028 | 33,3333% NAO
83| 17/02/2028 | 50,0000% NAO
84| 16/03/2028 | 100,0000% NAO
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Anexo IL
DESCRI(;RO DE IMOVEIS

n.0 704, 706 e 716 da Rua Pedroso
197.208 do 49 Oficial de Alvarenga,
Registro de Imdveis de | n.0 17, 20, 32, 10-38, 46, 56, 62,
Hotel Fasano Ttaim Sdo Paulp - 76, 22,90 e 96, 100 € 30, da Rua Nso Nso Sim
Subdcondominio 02, Galeno Revoredo,
Subdcondominio 04 e |n.2 71, 87, 89, 95 da Rua Anacetuba
Subdcondominio 05 en.067,73, 81,8995 e 105da
Rua Tapinas
1.0 704, 706 e 716 da Rua Pedroso
Alvarenga,
n.0 17, 20, 32, 10-38, 46, 56, 62,
Studios 76, 22,90 e 96, 100 € 30, da Rua Néo Néo Sim
197.208 do 40 Oficial de Galeno Revoredo,
Registro de Imdveis de | n.0 71, 87, 89, 95 da Rua Anacetuba
Sdo Paulo - Subcondominio | e n.0 67, 73, 81, 89/95 e 105 da
03 Rua Tapinas
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Anexo III

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

B3 | CETIP Registro CRI FLAT RS 20.475,00 0,00% RS 20.475,00 - RS 20.475,00 RS 20.475,00
B3 | CETIP Registro CCl/CCB FLAT RS 2.083,00 0,00% RS 2.083,00 - R$2.083,00  R$2.083,00
BX Capital Originagdo FLAT R$528.000,00  0,00% RS 528.000,00 - RS 528.000,00 RS 528.000,00
Paramis Assessor Financeiro FLAT R$1.122.000,00 0,00% RS 1.122.000,00 - R$1.122.000,00 R$ 1.122.000,00
Terra Investimentos Coordenador Lider FLAT RS 10.000,00 9,65% RS 11.068,07 - R$11.068,07 RS 11.068,07
Isec Emissdo FLAT R$ 4.500,00 16,33% RS$5.378,27 - RS 5.378,27 R$5.378,27
Mattos Filho Assessor Legal FLAT RS 70.000,00 9,25% RS 77.134,99 - RS 77.134,99 RS 77.134,99
Simplific Pavarini Agente Registrador FLAT R$ 2.250,00 9,65% R$ 2.490,32 - RS 2.490,32 R$ 2.490,32
Simplific Pavarini Agente Fiduciario ANUAL RS 12.000,00 9,65% RS 13.281,68 RS 13.281,68 - RS 13.281,68
Simplific Pavarini Institui¢do Custodiante ~ ANUAL R$ 2.250,00 9,65% R$2.490,32 R$2.490,32 - R$2.490,32
Simplific Pavarini Escriturador - Debénture  ANUAL R$ 5.000,00 9,65% R$5.534,03 R$5.534,03 - R$5.534,03
ISEC Taxa de Gestdo MENSAL RS 1.250,00 16,33% RS 1.493,96 RS 17.927,57 - RS 1.493,96
Link Contador MENSAL R$ 110,00 0,00% RS 110,00 R$1.320,00 -

BLB Auditoria MENSAL RS 150,00 0,00% RS 150,00 RS 1.800,00

Bradesco Escriturador MENSAL RS 500,00 0,00% R$ 500,00 RS 6.000,00

Bradesco Tarifa da Conta MENSAL R$ 90,00 0,00% RS 90,00 RS 1.080,00

B3 | CETIP Taxa Transacdo MENSAL RS 80,00 0,00% RS 80,00 RS 960,00

B3 | CETIP Utilizagdo Mensal MENSAL RS 70,00 0,00% RS 70,00 RS 840,00

B3 | CETIP Custédia de CCI MENSAL RS 359,27 0,00% RS 359,27 R$4.311,18 - -
TOTAL R$ 1.781.167,27 R$ 1.792.788,90 RS 55.544,78 R$ 1.768.629,64 R$1.791.429,64

Despesas Iniciais e Recorrentes

(*) Custos Estimados
As despesas acima estdo acrescidas dos tributos.

Despesas Extraordinarias
A - Despesas de Responsabilidade da Emissora:

(i) remuneragao da instituigdo financeira que atuar como coordenador lider
da emissdo dos CRI, do agente Escriturador e do banco liquidante e todo

e qualquer prestador de servico da oferta de CRI;

(i) remuneragao da Instituicao Custodiante da CCI, sendo: (a) Implantagdo
e Registro da CCI no sistema da B3 R$4.500,00 (quatro mil reais), a
qual deverd ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apés a data de
integralizacdo dos CRI; e (ii) Custddia da Escritura de Emissdo de CCI:
parcelas anuais de R$ 4.500,00 (quatro mil reais) reajustadas pela
variacdo acumulada do IPCA, acrescido de impostos, sendo que a 12

(primeira) parcela devera ser paga até o 59 (quinto) Dia Util apds a data
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

de integralizagdo dos CRI, e as demais parcelas deverdo ser pagas no

mesmo dia dos anos subsequentes;

a remuneracao do agente fiduciario dos CRI sera a seguinte: a titulo de
honorarios pela prestacdo dos servicos, serdo devidas parcelas anuais
de R$24.000,00 (vinte e quatro mil reais) cada reajustadas pela variacao
acumulada do IPCA, para o acompanhamento padrdao dos servicos de
agente fiduciario dos CRI, devida até o 5° (quinto) Dia Util a contar da
data de integralizacdo e as demais a serem pagas nas mesmas datas
dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI. Adicionalmente, no
caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturagdo
das condicoes dos CRI apds a emissao, bem como participacao em
reuniées ou conferéncias telefénicas, assembleias gerais presenciais ou
virtuais, serdo devidas ao agente fiduciario dos CRI, adicionalmente, o
valor de R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais) por hora de trabalho
dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a comentarios aos
documentos da oferta durante a estruturagdo da mesma, caso a
operagao nao venha se efetivar, (i) execucdao de Garantias, (iii) o
comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefénicas com
a Emitente e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da Emissdo,
(iv) andlise a eventuais aditamentos aos documentos da operagdo e
implementagdo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos;
(iv) a implementacdo das consequentes decisdes tomadas em tais
eventos, sendo referida remuneracdo devida em 5 (cinco) Dias Uteis
apds comprovacdo da entrega, pelo agente fiduciario dos CRI, de

Y

"relatorio de horas" a Emitente;

despesas incorridas, direta ou indiretamente, por meio de reembolso,

previstas nos Documentos da Operacao;

despesas com formalizagdo e registros, nos termos dos Documentos da

Operacao;
honorarios do assessor legal;

despesas com a abertura e manutencao da Conta Centralizadora;
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(viii)

(ix)

()

remuneragdo recorrente da Emitente, do Agente Fiducidrio, da

Instituicdo Custodiante da CCI e do Agente Escriturador, se houver.

taxa de administracdo mensal, devida a Securitizadora para a
manutencao do Patrimonio Separado sera de R$ 1.250 (mil duzentos e

cinquenta reais), liquido de impostos, atualizada anualmente pelo IPCA;

nos casos de renegociacdes estruturais dos Documentos da Operacdao
que impliquem na elaboracdo de aditivos aos instrumentos contratuais,
sera devida pela Emitente a Securitizadora uma remuneragao adicional
equivalente a: (a) R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais)
hora/homem, pelo trabalho de profissionais dedicados a tais atividades,
e (b) R$ 1.250,00 (mil duzentos e cinquenta reais) por verificagdo, em
caso de verificagdo de covenants, caso aplicavel. Estes valores serdo
corrigidos a partir da data da emissdo do CRI pelo IPCA, acrescido de
impostos (gross up), para cada uma das eventuais renegociacoes que
venham a ser realizadas, até o limite de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)

ano;

B — Despesas de Responsabilidade do Patrimo6nio Separado:

(i)

(i)

(iii)

as despesas com a gestdo, cobranca, contabilidade e auditoria na
realizacdo e administracdo do Patrimo6nio Separado, outras despesas
indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobilidrios, inclusive as
referentes a sua transferéncia na hipétese de o Agente Fiducirio

assumir a sua administracdo, desde que ndo arcadas pela Emissora;

as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para
resguardar os interesses dos Titulares de CRI e realizacdo dos Créditos
Imobiliarios e das Garantias integrantes do Patriménio Separado, desde

que previamente aprovadas pelos titulares dos CRI;

as despesas com publicacdbes em jornais ou outros meios de
comunicagdo para cumprimento das eventuais formalidades

relacionadas aos CRI;
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(iv)  as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da

sucumbéncia em agoes judiciais; e
(v)  os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI; e

(xi)  despesas acima, de responsabilidade da Emissora, que nao pagas por
esta.

C - Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerando-se que a
responsabilidade da Emitente se limita ao PatrimoOnio Separado, nos termos da Lei n®
9.514/1997, caso o Patrim6nio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas no item acima, tais despesas serao suportadas pelos Titulares de CRI, na
proporcao dos CRI detidos por cada um deles.
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Anexo IV

PLANILHA DE REEMBOLSO DE DESPESAS

Unidade Auténoma Hotel (Subdcondominio 02),
Restaurante n.2 02 (Subcondominio 04),

- . s
197.208 o 4 * RGI Café (Subcondominio 05), conforme descritos no registro Fundo“de Investimento Imobilirio R$218.000.000,00
SP . ~ ' . Pompeia

de incorporacao reproduzido no Av. 03 da matricula

197.208.

Unidade Auténoma Studios (Subcondominio 03- assim

descrito no registro de incorporacdo reproduzido no Av. |, . .

0 -

157.208 ds%4 RGI 03 da matricula 197.208) - identificados como studios igé@;g:ﬂo de Investimento R$30.000.000,00

401, 402, 405 até 421, 511, 621, 701 até 703, 705 até
708, 711, 712, 720, 721
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Anexo V
Sao Paulo, [DATA]
A
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Ref. Cumprimento de Condigoes Precedentes

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGCAO, ADMINISTRACAO, CONSULTORIA E
GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, 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 Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia sob o n® 08.168.657/0001-74, com seus atos
constitutivos devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o
NIRE n© 3530041516-7, neste ato representada na forma do seu estatuto social
("Emissora”), nos termos do item (x) da Clausula 7.20 do “Instrumento Particular de
Escritura da 12 (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acoes, da
Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejussoria, em até Duas Séries, para
Colocacédo Privada, da Gafisa Propriedades — Incorporacdo, Administracdo, Consultoria e
Gestdo de Ativos Imobilidrios S.A." (“Escritura de Emissdo”) celebrado em 18 de margo de
2021, declara que, desde a Data de Emissdo até a presente data:

(i) nao ocorreu alteracdo do controle societario, direto ou indireto, da
Emissora, da Fiadora e/ou dos Fundos (conforme definidos na Escritura de
Emissdo); e

(if) n3o ocorreu ou esta ocorrendo quaisquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado nos termos da Escritura de Emissao.

Atenciosamente,

GAFISA PROPRIEDADES — INCORPORAGAO, ADMINISTRAGAO, CONSULTORIA E
GESTAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS S.A.




