DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES, NAO
CONVERSIVEIS EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM ESPECIE COM GARANTIA
REAL, COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, EM 2 (DUAS) SERIES, PARA COLOCAGCAO PRIVADA, DA

SUGOI S.A.

Celebrado entre

Sugoi S.A.

na qualidade de Emissora

Opea Securitizadora S.A.

na qualidade de subscritora das Debéntures

Dahab Brasil S.A.
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda.
Sugoi Residencial | SPE Ltda.
Sugoi Residencial V SPE Ltda.
Sugoi Residencial VI SPE Ltda.
Sugoi Residencial IX SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXII SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda.
Residencial Monte Serrat SPE Ltda.
Residencial Guarapiranga SPE Ltda.

Residencial Sports Gardens da Amazo6nia SPE Ltda.
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda.
Residencial Sao Mateus SPE Ltda.
Residencial Sao José SPE Ltda.
Residencial Bom Retiro SPE Ltda.
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda.
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda.
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Ronaldo Yoshio Akagui
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto

na qualidade de intervenientes garantidores
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES, NAO
CONVERSIVEIS EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM ESPECIE COM GARANTIA
REAL, COM GARANTIA ADICIONAL FIDEJUSSORIA, EM 2 (DUAS) SERIES, PARA COLOCACAO PRIVADA, DA
SUGOI S.A.

SECAO | — PARTES
Pelo presente instrumento particular, as Partes abaixo qualificadas:

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia,
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de emissora das Debéntures e Garantidora AFP

(“Emissora” ou “Companhia”);

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto
62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato
representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de subscritora das Debéntures

(“Debenturista” ou “Securitizadora”);

Dahab Brasil S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Sala
A, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 67.832.030/0001-35, neste ato

representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFP (“Dahab”);

Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nag¢des Unidas, n.2
11.633, 8 andar, Sala D1, Chacara Itaim, CEP 04533-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢
24.108.305/0001-80, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade
de Garantidor AFI (“Residencial Colina”);

Sugoi Residencial | SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Anténio da Rocha Viana, n.2 1710, Sala 03,
Bairro Village Wilde Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.818.514/0001-05,
neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI
(“Residencial I");

Sugoi Residencial V SPE Ltda., sociedade com sede na Rua Cavalheiro Angelo, n.2 37, Térreo, Centro, Franco
da Rocha, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.809.123/0001-97, neste ato representada de acordo com seus
atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF (“Residencial V”);

Sugoi Residencial VI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nag¢des Unidas, n.2 11.633, 82 andar, sala
D10, Chéacara Itaim, CEP 04533-085, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.764.248/0001-48, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI

(“Residencial VI”);

Sugoi Residencial IX SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida da Na¢des Unidas, n.2 11.633, 8 andar, Sala
D14, Chacara Itaim, CEP 045336-085, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.229.729.219/0001-08, neste ato
representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF (“Residencial
IX");
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Sugoi Residencial XXII SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar,
Conjunto 52, sala D31, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.?
33.639.993/0001-03, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade
de Garantidor AFI (“Residencial XXII”);

Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, Conjunto
52, Sala D36, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 43.999.092/0001-78,
neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI
(“Residencial XXVI”);

Residencial Monte Serrat SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar,
Sala D16, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 21.075.045/0001-03, neste
ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF

(“Residencial Monte Serrat”);

Residencial Guarapiranga SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar,
conjunto 52, Sala D24, Vila Olimpia, CEP 04451-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.?
33.105.862/0001-38, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade

de Garantidor CF (“Residencial Guarapiranga”);

Residencial Sports Gardens da Amazonia SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Anténio da Rocha Viana,
n? 1.710, sala 02, Village Wild Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2
24.183.679/0001-60, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade
de Garantidor AFl e Garantidor CF (“Residencial Sports Gardens da Amazoénia”);

Residencial Parque do Carmo SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Na¢Ges Unidas, n.2 11.633, 82
andar, Sala D4, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S30 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.083.451/0001-06,
neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF
(“Residencial Parque do Carmo”);

Residencial Sdo Mateus SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nag¢des Unidas, n.2 11.633, 82 andar,
sala D4, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S30 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 23.859.672/0001-52, neste
ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF
(“Residencial Sdo Mateus”);

Residencial Sao José SPE Ltda., sociedade com sede na Rua Bernardino de Campos, n.2 1.856, Vila Maceno,
CEP 15025-160, S30 José do Rio Preto, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.753.614/0001-09, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI
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(“Residencial Sao José”);

Residencial Bom Retiro SPE Ltda., sociedade com sede na cidade de Paulinia, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Francisco do Braz Prado, s/n, Parque Bom Retiro, CEP 13.140-000, Paulinia, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
24.083.535/0001-31, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade
de Garantidor CF (“Residencial Bom Retiro”);

Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda., sociedade com sede na Avenida das Na¢des Unidas, n.2 11.633,
82 andar, Sala E14, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 18.544.889/0001-
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33, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF
(“Varandas Jardim do Lago”);

Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Amoreiras, n2 3181,
Jardim do Lago, CEP 13050-035, Campinas, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.039.535/0001-22, neste ato
representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF (“Varandas
Jardim do Lago II”);

Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagdes Unidas,
n.2 11.633, 82 andar, Sala D15, Chacara Itaim, CEP 04533-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
19.381.073/0001-07, neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade
de Garantidor CF (“Vista Cantareira”);

Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, conjunto
52, sala D38, Vila Olimpia, CEP 04551-065, S30 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 44.004.276/0001-13,
neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI
(“Residencial XXVIII”);

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, conjunto
52, sala D39, Vila Olimpia, CEP 04551-065, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 44.000.600/0001-25,
neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Garantidor AFI
(“Residencial XXIX")

Ronaldo Yoshio Akagui, brasileiro, advogado, portador da cédula de identidade RG n.2 35.227.358-6 e
inscrito no CPF sob o n.2294.538.768-95, casado sob o regime de comunhao parcial de bens com Flavia Costa
Akagui, brasileira administradora de empresas, portadora da cédula de identidade RG n.2 42.620.819-5
SSP/SP e inscrita no CPF sob o n.2 326.859.518-90, ambos residentes e domiciliados na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo e com enderego comercial na Rua Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar, conjunto 52,
sala B1, Vila Olimpia, CEP 04551-065, na qualidade de Garantidor e Fiador (“Ronaldo”); e

Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto, brasileiro, economista, portador da cédula de identidade RG n.2
24.523.500-0 SSP/SP, inscrito no CPF sob o0 n.2 264.247.198 -57, casado sob o regime de comunhdo parcial
de bens com Patricia Sanchez Casariego Pazinatto, brasileira, empresaria, portadora da cédula de identidade
RG n.2 23.466.546-4 SSP/SP e inscrita no CPF sob o n.2 279.585.798-70, ambos residentes e domiciliados na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e com enderego comercial na Rua Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C,
52 Andar, conjunto 52, sala B1, Vila Olimpia, CEP 04551-065, na qualidade de Garantidor e Fiador (“Thiago”,

e, quando denominado em conjunto com Ronaldo, simplesmente “Fiadores”).
SECAO Il = TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETAGAO

1. Definicdes. Para efeitos deste instrumento, salvo se de outro modo aqui expresso, as palavras e

expressoes grafadas em letra maiuscula deverao ter os significados previstos abaixo:

“ACS” Instrumento de Alteracdo de Contrato Social de uma sociedade

cujas ParticipagOes sdo objeto da(s) AFP, celebrado para refletir
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no respectivo Contrato Social o fato de que as Participages estdo

oneradas pela referida Garantia.

“Adquirentes”

S3o os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada

Contrato Pré-Soluto.

“Afiliadas”

O(s) Controlador(es), a(s) Controlada(s), coligadas e sociedades
sob Controle comum, de forma indireta ou direta, da Companhia

e/ou seus acionistas, e/ou de qualquer dos Garantidores.

IIAG Ell

A Assembleia Geral Extraordinaria da Companbhia, realizada em 05
de maio de 2023, por meio da qual se aprovou a Emissdo,
incluindo seus termos e condicdes, conforme disposto no artigo
59, paragrafo 12, da Lei 6.404, a constituicdo das Garantias, Fianca
e celebracdo de todos os Documentos da Operacdo pela
Companhia.

“Agente de Monitoramento”

E a pessoa fisica ou juridica, contratada, as expensas da
Companhia, para acompanhamento do(s) Contrato(s) Pré Soluto
e do fluxo de pagamento dos Direitos Creditérios, bem como para
a emissdo do Relatdrio de Monitoramento, iniciando por, mas ndo
se limitando a AXIS Servicos Financeiros Ltda., com escritério na
cidade de S3do Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n.2 72, conjunto 51, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita
no CNPJ sob n2 28.817.932/0001-40.

“Agente Fiduciario” ou “Agente

Fiduciario dos CRI”

A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A., instituicdo financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.2
1.052, 132 andar, sala 132, parte, CEP 04.534-004, S3o Paulo, SP,
inscrita no CNPJ sob o n.2 36.113.876/0004-34.

“Alienagao(oes) Fiducidria(s) de

Imavel(is)” ou “AFI”

A(s) alienacdo(0es) fiduciaria(s) sobre o(s) Imdvel(is) Garantia,
que sera(ao) constituida(s) para assegurar o cumprimento das
ObrigacGes Garantidas, nos termos deste instrumento e do(s)
Contrato(s) de AFI.

“Alienagdo(6es) Fiduciaria(s) de
Participa¢oes” ou “AFP”

A(s) alienagdo(0es) fiduciaria(s) sobre as Participa¢bes, que
sera(do) constituida(s) para assegurar o cumprimento das
ObrigacGes Garantidas, nos termos deste instrumento, do(s)
Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP Condigdes

Suspensivas.

“ANBIMA”

A Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais — ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com
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sede na Praia de Botafogo, n.2 501, Bloco Il, Conjunto 704,
Botafogo, CEP 22.250-042, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob
on234.271.171/0001-77.

”

“Anuncio de Encerramento

O anuncio de encerramento da Oferta a ser disponibilizado nos
websites da Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na
forma do Anexo M da Resolugcdo CVM 160

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser disponibilizado nos websites
da Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do
§32 do artigo 59 da Resolugao CVM 160.

“ARS (Residencial 1)”

A ata da reunido de sécios do Residencial I, por meio da qual se
aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial V)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial V, por meio da qual se
aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial VI)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial VI, por meio da qual se
aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial IX)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial IX, por meio da qual se
aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial XXII)”

A ata da reunido de sécios do Residencial XXIl, por meio da qual
se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacao aplicéveis.

“ARS (Residencial XXV1)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial XXVI, por meio da qual
se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial XXVII1)”

A ata da reunido de sécios do Residencial XXVIII, por meio da qual
se aprovou a constituicao das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.

“ARS (Residencial XXIX)”

A ata da reunido de sécios do Residencial XXIX, por meio da qual
se aprovou a constituicao das respectivas Garantias, bem como a

celebracdo de todos os Documentos da Operacdo aplicaveis.
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“ARS (Residencial Bom Retiro)”

A ata da reunido de sécios do Residencial Bom Retiro, por meio da
qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operagao

aplicaveis.

“ARS (Residencial Colina)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial Colina, por meio da qual
se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a
celebragao de todos os Documentos da Operagao aplicaveis.

“ARS (Residencial Guarapiranga)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial Guarapiranga, por meio
da qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operacao

aplicaveis.

“ARS (Residencial Monte Serrat)”

A ata da reunido de sécios do Residencial Monte Serrat, por meio
da qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operacdo

aplicaveis.

“ARS (Residencial Parque do Carmo)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial Parque do Carmo, por
meio da qual se aprovou a constituicao das respectivas Garantias,
bem como a celebracdo de todos os Documentos da Operacgdo

aplicaveis.

“ARS (Residencial Sao José)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial Sdo José, por meio da
qgual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operacdo

aplicaveis.

“ARS (Residencial Sao Mateus)”

A ata da reunido de sdcios do Residencial Sdo Mateus, por meio
da qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operacdo

aplicaveis.

“ARS (Residencial Sports Gardens da

Amazonia)”

A ata da reunido de sécios do Residencial Sports Gardens da
Amazonia, por meio da qual se aprovou a constituicdo das
respectivas Garantias, bem como a celebragdo de todos os

Documentos da Operagdo aplicaveis.

“ARS (Varandas Jardim do Lago)”

A ata da reunido de sdcios do Varandas Jardim do Lago, por meio
da qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebragdo de todos os Documentos da Operagao

aplicaveis.
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“ARS (Varandas Jardim do Lago Il)”

A ata dareunido de sdcios do Varandas Jardim do Lago Il, por meio
da qual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operagao

aplicaveis.

“ARS (Vista Cantareira)”

A ata da reunido de sdcios do Vista Cantareira, por meio da qual
se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem como a

celebragao de todos os Documentos da Operagao aplicaveis.

“Assembleia (CRI)”

Uma assembleia geral de Titulares dos CRI, que deve ser
convocada e instalada, e cujos temas devem ser deliberados, de
acordo com as regras estabelecidas no Termo de Securitizacdo

para esse fim.

“Assembleia (Debéntures)”

Uma assembleia geral de titulares das Debéntures, que deve ser
convocada e instalada, e cujos temas devem ser deliberados, de
acordo com as regras estabelecidas neste instrumento para esse
fim.

“Assessor Legal Autorizado”

E o escritério de advocacia que serd contratado para realizar a
auditoria legal do(s) novo(s) imdvel(is) e emissdo de relatério de
auditoria. O escritério de advocacia a ser contratado pode ser

qgualquer um dos seguintes:

(i) Negrdo, Ferrari Sociedade de Advogados;
(ii) Campos Mello e Campos Mello Sociedade de Advogados;
(iii) Pinheiro Guimaraes e Meissner Sociedade de Advogados;

(iv) Pinheiro Neto Advogados;

(v) Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga
Advogados;

(vi) Feldmann Sociedade de Advogados;

(vii) Stocche, Forbes, Filizzola, Clapis, Passaro e Meyer
Sociedade de Advogados; e

(viii)  Lotufo & Cordelli Advogados.

“Atos Societarios”

Todos os atos e aprovagdes societdrios exigidos em lei e pelos
documentos constitutivos das respectivas Partes para realizagao
desta Emissdao de Debéntures, constituicdo das Garantias, Fianga
e celebragdo de todos os Documentos da Opera¢ao, bem como

para assumir todas as respectivas obrigacdes estipuladas nos
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Documentos da Operagdo. Para os fins da Operagao esses atos sdao

0s seguintes:

(i) AGE;

(ii) ARS (Residencial 1);

(iii) ARS (Residencial V);
(iv) ARS (Residencial VI);
(v) ARS (Residencial IX);
(vi) ARS (Residencial XXI1);
(vii) ARS (Residencial XXVI);

(viii) ARS (Residencial XXVIIl);

(ix) ARS (Residencial XXIX);

(x) ARS (Residencial Colina);

(xi) ARS (Residencial Guarapiranga);
(xii) ARS (Residencial Monte Serrat);

(xiii) ARS (Residencial Parque do Carmo);

(xiv) ARS (Residencial Sao José);

(xv) ARS (Residencial Sdo Mateus);

(xvi) ARS (Residencial Sports Gardens da Amazonia);
(xvii) ARS (Varandas Jardim do Lago);

(xviii) ARS (Varandas Jardim do Lago ll);

(xix) ARS (Vista Cantareira);

(xx) RCA (Dahab); e

(xxi) RCA.

“Atualizacdo Monetaria”

A atualizagdo monetaria, com base na variagdo acumulada do
IPCA.

“Aviso ao Mercado”

O aviso a ser disponibilizado nos websites da Securitizadora, do
Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo 59 da
Resolugao CVM 160.

“B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao —
Balcao B3”

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio - Balcao B3, instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para
prestacdo de servicos de depositaria central e liquidagdo

financeira, com sede na Praga Antonio Prado, n.2 48, Centro, CEP
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01.010-901, S3do Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2

09.346.601/0001-25.

“Banco Administrador” ou “Caixa
Econdmica Federal”

A Caixa Economica Federal, instituicdo financeira constituida sob
a forma de empresa publica, dotada de personalidade juridica de
direito privado, criada pelo Decreto-Lei n? 759/69, de 12 de
agosto de 1969, regendo-se pelo Estatuto atualmente vigente,
inscrita no CNPJ sob o n2 00.360.305/0001-04, com sede no Setor
Bancdario Sul, Quadra 4, lote 3/4, CEP 70092-900, Brasilia DF, na
qualidade de banco administrador da Conta Vinculada

Companhia.

“Boletim de Subscri¢ao”

O(s) boletim(ns) de subscricdo das Debéntures, cujo modelo
integra o “Anexo — Boletim de Subscri¢ao”.

llccl"

Cada Cédula de Crédito Imobilidrio, representativa dos Créditos
Imobiliarios, emitida por meio da Escritura de Emissdo de CCI.

“Cessdo(0es) Fiduciaria(s) de Direitos
Creditérios” ou “CF”

A(s) cessdo(Ges) fiduciaria(s) sobre os Direitos Creditérios, a Conta
Vinculada Companhia e a Conta do Fundo de Juros, que sera(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obriga¢des
Garantidas, nos termos deste instrumento e do(s) Contrato(s) de
CF.

“CNPJ”

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

“Cadigo Civil”

A Lein.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Cdédigo de Processo Civil”

A Lein.213.105, de 16 de marg¢o de 2015.

“Caédigo Penal”

O Decreto-Lei n.2 2.848, de 7 de dezembro de 1940.

14

“Companhia” ou “Emissora

A Sugoi S.A., qualificada no preambulo deste instrumento.

“CondigOes Precedentes”

S3ao as condi¢bes precedentes que devem ser integral e
cumulativamente cumpridas para que a integralizacdo das
Debéntures possa ser realizada, conforme previsto no “Anexo —

CondigGes Precedentes”.

“Conclusao da Obra”

Emissdo do relatério do agente financiador, apds vistoria final em
obra, com a confirmacgdo da conclusido da obra e indicativo 100%

(cem por cento) de medicao.

“Conta Vinculada Companhia”

A conta corrente n.2 1695-1, agéncia n.2 3154, da Caixa Econémica

Federal (banco n.2 104), de titularidade da Companhia.
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“Conta da Companhia”

A conta corrente n.2 900632-0, agéncia n.2 3154, da Caixa

EconOmica Federal (banco n.2 104), de titularidade da Companhia.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n.2 15747-8, mantida na agéncia n.2 0910, do
Banco Ital Unibanco (banco n.2 341), de titularidade da

Securitizadora.

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta
Integralizagao”

A conta corrente n.2 3819155-7, agéncia n.2 0001, do Banco
Modal S.A. (banco n.2 746), de titularidade da Companhia.

“Contrato(s) de AFI”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de
Imoével(is) em Garantia e Outras Avencgas, que é(sdo) celebrado(s)
pelo(s) Garantidor(es) AFl, na qualidade de fiduciante(s), e pela
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(sdo)
constituida(s) a(s) AFI.

“Contrato(s) de AFP”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagcdo Fiducidria de
Participacbes em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) AFP, na qualidade de
fiduciante(s), e pela Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por
meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFP.

”Contrato(s) de AFP — Condig¢oes

Suspensivas”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagcdo Fiducidria de
Participacbes Sob Condi¢do Suspensiva em Garantia e Outras
Avencgas, que é(sdo) celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) AFP, na
qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na qualidade de

fiduciaria, por meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFP.

“Contrato(s) de CF”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas, que
é(sdo) celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) CF, na qualidade de
fiduciante(s), e pela Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por

meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) CF.

“Contrato da Conta Vinculada

Companhia”

O Contrato de Prestagdo de Servico de Administragdo de Contas
de Terceiros ACT, a ser celebrado pela Companhia e pelo(s)
Garantidor(es) CF, na qualidade contratante(s), pelo Banco
Administrador, na qualidade de contratado, e pela Securitizadora,

na qualidade de credora.

“Contrato de Distribuigao”

O Contrato de Distribuigdo Publica, Sob o Regime Misto de
Garantia Firme e Melhores Esforcos de Colocagdo, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios das 12 (Primeira) e 22 (Segunda) Séries

da 419 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Opea
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Securitizadora S.A., celebrado pela Companhia e pelo
Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo intermediaria,

conforme posteriormente alterado.

“Contrato de Monitoramento”

O Contrato de Prestagdo de Servicos de Andlise Imobilidria e
Monitoramento de Créditos Imobilidrios, celebrado entre o

Agente de Monitoramento, a Companhia e a Securitizadora.

“Contratos de Garantia”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) Lastro, para fins da Fianca;

(ii) Contrato(s) de AFI;

(iii) Contrato(s) de AFP;

(iv) Contrato(s) de AFP Condigdes Suspensivas;
(v) Contrato(s) de CF; e

(vi) Contrato da Conta Vinculada Companbhia.

“Contrato(s) Pro-Soluto”

Cada instrumento de confissdo de divida representativo de
direitos creditdrios presentes e futuros, tendo por objeto 100%
(cem por cento) dos recebiveis decorrentes dos financiamentos
diretos realizados pela Companhia e/ou por suas controladas com
seus clientes, no ambito das vendas (e/ou quaisquer outros
negdcios juridicos que originem recebiveis) de unidades
autébnomas do(s) empreendimento(s) desenvolvidos pelas
referidas sociedades. Sendo certo que sé serdo considerados: (i)
empreendimentos imobilidrios que sejam ou serdo enquadrados
no modelo de financiamento imobilidrio da Caixa EconOmica
Federal no ambito dos financiamentos do Programa Minha Casa,
Minha Vida, Programa Habitacional Pode Entrar e/ou qualquer
outro programa governamental, seja municipal, estadual ou
federal, e (ii) contratos de clientes que tenham obtido junto a
Caixa EconOmica Federal financiamento imobilidrio da
modalidade de crédito associativo. Para fins de esclarecimento,
nao fardo parte dos recebiveis pro-soluto parcelas dos
financiamentos contratados no ambito do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH) ou de financiamentos obtidos junto ao Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), que correspondem ao
valor a ser creditado na conta corrente das sociedades para
desenvolvimento dos empreendimentos, bem como as parcelas
dos percentuais correspondentes a permuta fisica e/ou financeira

para pagamento do preco certo e ajustado pelo imovel (terreno)
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o qual estd sendo desenvolvido o empreendimento,

eventualmente devidos.

“Controlada(s)”

Qualquer sociedade cujo Controle é detido por uma pessoa fisica

ou juridica.

“Controlador(as)”

Qualquer pessoa fisica ou juridica que detenha o Controle de

determinada sociedade.

“Controle”

O controle societario de uma sociedade, de acordo com a

definicdo de “controle” estipulada pelo artigo 116 da Lei 6.404.

"

“Coordenador Lider

A instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicao de
titulos e valores mobilidrios responsavel pela distribuicdo da

Oferta, a ser indicada no Termo de Securitizagao.

llcPF"

O Cadastro de Pessoas Fisicas.

“Créditos Imobiliarios”

Todos os direitos creditérios decorrentes do Lastro e
representados pelas CCl, correspondentes a obrigacdo da
Companhia de pagar a totalidade dos créditos oriundos do Lastro,
no valor, forma de pagamento e demais condicdes previstos no
Lastro, bem como quaisquer outros direitos creditérios devidos
pela Companhia, ou titulados pela Securitizadora, por forca do
Lastro, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como remuneragOes, atualizacGes (se aplicaveis), encargos
moratdrios, multas, penalidades, prémio, indeniza¢des, seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais obriga¢Oes

contratuais e legais previstas no Lastro.

IICRIII

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 12 e 22 séries da 412

emissao da Securitizadora.

’

“Cronograma de Pagamentos’

O cronograma de pagamentos estipulado no “Anexo -
Cronograma de Pagamentos”, que estabelece cada uma das

Datas de Pagamento.

llcvmll

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

A data de emissdo das Debéntures, conforme prevista na Clausula
4.1.

“Data de Verificagao”

O 209 (vigésimo) dia apds encerramento de cada trimestre, a
contar de 01 de janeiro de todo ano, sempre em relagdo ao

trimestre anterior, com primeira verificacdo realizada em 20 de
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setembro de 2023, referente ao 32 (terceiro) trimestre. Para fins
de clareza, serdao os dias: 20 de abril, referente ao 12 (primeiro)
trimestre; 20 de julho, referente ao 22 (segundo) trimestre; 20 de
setembro, referente ao 32 (terceiro) trimestre; e 20 de janeiro, em

relacdo ao 49 (quarto) trimestre.

“Data de Integralizagao (CRI)”

Qualquer data em que forem integralizados, parcial ou

totalmente, os CRI, pelos Titulares dos CRI.

“Data de Integralizacao
(Debéntures)”

A data em que forem integralizadas totalmente as Debéntures,
pela Securitizadora.

“Data de Pagamento”

Cada data de pagamento de amortizacdo programada e/ou de

pagamento de Remuneracdo, conforme estipuladas no

Cronograma de Pagamentos.

“Data de Vencimento”

A Ultima Data de Pagamento prevista no Cronograma de
Pagamentos.

“Debéntures”

Sao, quando mencionadas em conjunto:
(i) Debéntures (Série 1); e

(ii) Debéntures (Série 2).

“Debéntures (Série 1)”

As debéntures que constituem a 12 (primeira) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocagao privada, ndo
conversiveis em ac¢des, da espécie quirografaria a ser convolada

em espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussdria.

“Debéntures (Série 2)”

As debéntures que constituem a 22 (segunda) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocacdo privada, ndo
conversiveis em acdes, da espécie quirografaria a ser convolada

em espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussoéria.

“Debenturista” ou “Securitizadora”

A Opea Secutitizadora S.A., qualificada no predmbulo deste

instrumento.

“Declara¢ao de Adimpléncia”

Declaracdo a ser firmada pela Companhia, em cada Data de
Integralizagcdo (CRI), cujo modelo conta do “Anexo — Declaragao

de Adimpléncia”.

“Decreto 10.278”

O Decreto n.2 10.278, de 18 de margo de 2020.

“Despesas da Operagao”

Sao, quando mencionadas em conjunto:

(i) Despesas Iniciais;
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(ii) Despesas Recorrentes;
(iii) Despesas Extraordindrias; e
(iv) Despesas do Patrimoénio Separado.

“Despesas do Patrimonio Separado”

Sdo as despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado, as
quais sdo classificadas como “Despesas de Responsabilidade do

Patrimonio Separado” no “Anexo — Despesas da Operagao”.

“Despesas Extraordinarias”

Sdo quaisquer despesas eventualmente necessdrias para
manutencdo da Operacdo, as quais sao classificadas como
“Despesas Extraordindrias” no “Anexo — Despesas da Operagao”.

“Despesas Iniciais”

As despesas iniciais (flat) necessarias para realizacdo da Operacao,
as quais sao classificadas como “Despesas Iniciais” no “Anexo —

Despesas da Operagao”.

“Despesas Recorrentes”

As despesas recorrentes necessarias para manuten¢do da
Operacdo, as quais sdo classificadas como “Despesas
Recorrentes” no “Anexo — Despesas da Operagao”.

n

“Destinagao de Recursos

A destinacdo dos recursos captados pela Companhia por meio da
Operacao, a ser implementada de acordo com os termos da
Clausula Segunda e do “Anexo — Destina¢ao de Recursos”.

“Dia(s) Util(eis)”

E, para os fins deste instrumento, com relacdo a qualquer
pagamento, todo e qualquer dia que nao seja sdbado, domingo ou
feriado declarado nacional.

“Direitos Creditorios”

Todos os direitos creditérios, presentes e futuros, oriundos do(s)
Contrato(s) Pré Soluto, que compreendem parte do pagamento
do preco de aquisicdo das respectivas Unidades comercializadas
ou a serem comercializadas pela Companhia e/ou pelo(s)
Garantidor(es) CF aos respectivos Adquirentes, na forma e prazos
estabelecidos nos respectivos instrumentos, bem como de todos
e quaisquer outros direitos creditérios devidos pelos Adquirentes
por forca do(s) Contrato(s) Pré Soluto, conforme o caso, incluindo
a totalidade dos respectivos acessdrios, quando aplicaveis, tais
como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes,
prémios, seguros, garantias e demais encargos contratuais e

legais previstos no(s) Contrato(s) Pré Soluto.

“Direitos Creditdrios Elegiveis”

S3o os Direitos Creditérios que preenchem os requisitos

elencados na Clausula 7.6.1.

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

15




DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

“Distribuicoes”

Sao todos os lucros, bonus, prémios, receitas, valores, direitos,
rendimentos, frutos, distribuicGes, dividendos, juros sobre
capital, bonus de subscricio, conforme aplicavel, e todas as
demais quantias relativas as Participa¢des, incluindo, sem
limitagdo, quaisquer montantes ou ativos recebidos ou de outra
forma a distribuir, pela(s) Sociedade(s) ao(s) respectivo(s)
Garantidor(es) AFP, excetuado o minimo legal.

“Dividas Existentes”

As obrigagdes assumidas pela Companhia, conforme listadas no
“Anexo — Dividas Existentes”.

“Documentos da Operac¢ao”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i)  Atos Societarios;

(ii)  Lastro;

(iii) Escritura de Emissdo de CCl;
(iv) Contratos de Garantia;

(v) Termo de Securitizagdo;

(vi) Contrato de Distribuicao;
(vii) Contrato de Monitoramento;
(viii) Boletim de Subscricao;

(ix) Pedido de Reserva;

(x)  Aviso ao Mercado;

(xi) Anuncio de Inicio;

(xii) Anuncio de Encerramento;
(xiii) Prospecto;

(xiv) Lamina; e

(xv) Quaisquer aditamentos aos documentos acima

mencionados.

“Efeito Adverso Relevante”

E qualquer efeito adverso relevante na:

(i) Situagdo (econdmico, financeira, reputacional ou de
outra natureza), nos negocios, nos bens e/ou nos
resultados operacionais de uma determinada pessoa

juridica ou pessoa fisica; e/ou
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(ii) Capacidade de uma determinada pessoa juridica ou
fisica de desempenhar e cumprir com as suas obrigacées

previstas nos Documentos da Operacgdo.

“Emissao das Debéntures”

A emissdo das Debéntures, de acordo com o disposto neste

instrumento.

“Emissdao dos CRI”

A emissdo dos CRI, de acordo com o disposto no Termo de

Securitizagao.

“Emissao”

A presente emissdo das Debéntures.

“Empreendimentos”

O(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) desenvolvido(s) pela
Companhia e/ou pelos Garantidores, no dmbito dos programas
sociais Minha Casa, Minha Vida, ou qualquer outro programa
governamental, municipal, estadual ou federal, desde que
exclusivamente voltados para desenvolvimento de

empreendimentos habitacionais de interesse social.

“Empresa de Consultoria e Avaliagao
ESG”

E a NINT Natural Intelligence Ltda., com sede na Rua Lauro
Muller, n.2 116, Sala 3507, Botafogo, Rio de Janeiro, RJ, CEP
22.290 160, inscrita no CNPJ sob o n.2 09.212.050/0001- 07, ou
outra empresa especializada que a substitua, a ser escolhida pelos
Titulares dos CRI reunidos em Assembleia (CRI).

“Empresa Especializada”

E a empresa especializada que sera contratada para emissdo de
laudo de avaliacdo do(s) Imével(is), com a finalidade de atualizar
o Valor de Venda do(s) Imével(is). A empresa especializada a ser
contratada pode ser qualquer uma das seguintes, ou a substituta
gue venha a ser definida entre a Companhia e a Securitizadora,
sem a necessidade de deliberacdo pelos Titulares dos CRI reunidos
em assembleia geral, na hipdtese de qualquer das sociedades

abaixo deixar de prestar tais servicos:
(i) Engebanc Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.?
04.909.051/0001-91;

(i) CBRE Servigos do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ sob o
n.2 03.700.801/0001-58;

(iii) Cushman Wakefield Consultoria Imobilidria Ltda., inscrita
no CNPJ sob 0 n.2 02.730.611/0001-10;

(iv) Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., inscrita
no CNPJ sob o n.2 02.636.857/0001-28; ou

(v)]  RVW Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2
05.008.467/0001-00.
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“Encargos Moratérios”

Sdo os encargos devidos pela Companhia e/ou pelos
Garantidores, forma imediata e independentemente de qualquer
notificacdo, em caso de mora de qualquer de suas obrigacdes
pecunidrias previstas neste instrumento. Esses encargos serao
aplicaveis pelo periodo que decorrer da data da efetivacdo da
mora até a efetiva liquidacdo da obrigacdo, e serdo calculados,

cumulativamente, da seguinte forma:

(i) Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e
nao pago;

(i) Juros Moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ou fragao,
calculados pro rata temporis, desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento, incidente

sobre o valor em atraso; e

(iii) Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente

incorridas pela Securitizadora na cobrancga do crédito.

“Escritura de Emissao de CCI”

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural,
que é celebrado pela Securitizadora, na qualidade de emissora, e
pela Instituicdo Custodiante, na qualidade de custodiante, por
meio do qual as CCl sdo emitidas.

“Escritura” ou “Escritura de Emissao

de Debéntures” ou “Lastro”

O presente instrumento.

“Eventos de Vencimento

Antecipado”

S3o os eventos listados na Cldusula 8.1. e 8.1.1, cuja ocorréncia
pode ensejar o vencimento antecipado das Debéntures.

“Fiador(es)”

S3ao, quando mencionados em conjunto:

(i) Ronaldo Yoshio Akagu, qualificado no preambulo deste

instrumento; e

(ii) Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto, qualificado no

preambulo deste instrumento.

“Fiang¢a”

A garantia fidejussdria constituida neste instrumento por cada
Fiador, como principal pagador, em carater solidario e sem
gualquer beneficio de ordem, de todas as Obriga¢des Garantidas,
bem como de todas as obriga¢bes pecuniarias devidas pela
Companhia e/ou por qualquer dos Garantidores, nos termos

deste instrumento e dos outros Documentos da Operagao.

“Fundo de Despesas”

O fundo de despesas, que contera recursos necessarios para fazer

frente as eventuais inadimpléncias de pagamento das Despesas
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da Operacdo, por parte da Companhia, durante a Operacdo. Este
fundo serd formado por meio de desconto de montante
correspondente ao Valor do Fundo de Despesas sobre os
primeiros recursos de integralizacdo dos CRI mantidos na Conta

Centralizadora, observadas as regras da Cladusula Quinta.

“Fundo de Juros” O fundo de juros, que contera recursos necessarios para fazer
frente ao pagamento de Remuneracdo das Debéntures nos
primeiros 12 (doze) meses da Operacdo, bem como para cobrir
eventuais inadimpléncias pecunidrias da Companhia durante a
Operacao. Este fundo serd formado por meio de desconto de
montante correspondente ao Valor do Fundo de Juros sobre os
primeiros recursos de integralizacdo dos CRI mantidos na Conta
Centralizadora, e transferido a Conta do Fundo de lJuros,

observadas as regras da Clausula Quinta.

“Fundo de Reserva” O fundo de reserva, que contera, a partir da data que ocorrer sua
composicdo até o integral cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, recursos necessarios para fazer frente a eventuais
inadimpléncias pecuniarias da Companhia durante a Operacdo. As
regras de composicdo e utilizacdo deste Fundo sdo aquelas

previstas na Clausula Quinta.

“Fundo(s)” Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Fundo de Despesas;
(ii) Fundo de Juros; e

(iii)  Fundo de Reserva.

“Garantias” Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) AFI;
(ii) AFP;
(iii) CF;
(iv) Fundo(s);
(v) Conta Vinculada Companhia; e
(vi) Conta Integralizagdo.
“Garantidor(es) AFI” E qualquer pessoa juridica que seja fiduciante(s) do(s) Imével(is)

Garantia no ambito da(s) AFI. Para os fins deste instrumento,

essa(s) pessoa(s) é(sdo):

(i) Residencial Colina;
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(ii) Residencial I;

(iii) Residencial VI;

(iv) Residencial XXII;
(v) Residencial XXVI;
(vi) Residencial XXVIII;

(vii) Residencial XXIX;
(viii) Residencial Sports Gardens da Amazénia;

(ix) Residencial Sdo José.

“Garantidor(es) AFP”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) das
ParticipacGes das respectivas Sociedades, no ambito da(s) AFP.
Para os fins deste instrumento, essa(s) pessoa(s) é(sdo):

(i) Dahab; e

(ii) Sugoi.

“Garantidor(es) CF”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) dos
Direitos Creditdrios no ambito da(s) CF. Para os fins deste

(i)
(ii)
(iii)
(iv)
(v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
(x)
(xi)

instrumento, essa(s) pessoa(s) é(sdo):

Residencial V;

Residencial IX;

Residencial Guarapiranga;

Residencial Sports Gardens da Amazonia;
Residencial Parque do Carmo;
Residencial Monte Serrat;

Residencial S3o Mateus;

Residencial Bom Retiro;

Varandas Jardim do Lago;

Varandas Jardim do Lago II; e

Vista Cantareira.

“Garantidor(es)”
(i)

(ii)
(iii)

Sao, quando mencionados em conjunto:

Fiador(es);
Garantidor(es) AFI;

Garantidor(es) AFP;
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(iv) Garantidor(es) CF.

IIICMAII

A International Capital Market Association.

“Imovel(is) Destinatario(s)”

O(s) imovel(is) que sera(ao) objeto da Destinacdo de Recursos,

conforme identificado(s) no “Anexo — Destina¢ao de Recursos”.

“Imovel(is) Garantia”

O(s) imdvel(is) objeto da(s) AFIl, conforme identificado(s) no

“Anexo — Imoavel(is) Garantia” e no(s) Contrato(s) de AFI.

“Imovel(is) Onerado(s)”

Os Iméveis identificados no “Anexo — Imdvel(is) Onerado(s)” que,
nesta data, estdo vinculados como uma das garantias das Dividas
Existentes. Apds a quitacdo de cada Divida Existente e liberacdo
do respectivo Imével Onerado, sera celebrado o devido Contrato
AFl, nos termos da Clausula Quinta. Estes imdveis integram a
definicdo de Imével(is) Garantia.

“Imdvel(is)”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Imével(is) Destinatario(s); e

(ii) Imével(is) Garantia.

“Institui¢cao Custodiante”

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicdo financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, 215, 42
Andar, Pinheiros, CEP 05.425-020, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ
sob 0 n.222.610.500/0001-88.

“Investimentos Permitidos”

Sao:

(i) Certificados de Depésitos Bancarios — CDBs com liquidez
diaria do Banco Modal S.A., Ital Unibanco S.A., Banco
Bradesco S.A., Banco Santander (Brasil) S.A. e/ou Banco do
Brasil S.A. e/ou de demais bancos desde que o rating local
seja AAA pela Fitch, Moody's ou S&P; e/ou

(ii)  Titulos publicos federais.

“IPCA”

O indice de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

“Lamina”

A lamina da oferta, complementar ao Prospecto e consistente
com ele, a qual sintetiza o seu conteldo e as caracteristicas
essenciais da Oferta, a natureza e os riscos associados a
Companhia, a Securitizadora, aos CRI e as Garantias e Fianca,

elaborada nos termos da Resolugao CVM 160.
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“Legislagao Anticorrupgao e
Antilavagem de Dinheiro”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i)
(i)
(iif)
(iv)
(v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Lein.2 12.846, de 12 de agosto de 2013;

Lei n.29.613, de 3 de marco de 1998;

Lei n.2 8.666, de 21 de junho de 1993;

Lei n.2 8.429, de 2 de junho de 1992;
Lein.28.137, de 27 de dezembro de 1990;
Lei n.2 7.492, de 16 de junho de 1986;

Lei n.2 6.385, de 7 de dezembro de 1976;
Decreto n.2 11.129, de 11 de julho de 2022;
Decreto n.2 5.687, de 31 de janeiro de 2006;
Cédigo Penal;

Portarias e instrugcdes normativas expedidas pela

Controladoria Geral da Unido;

Lei de Préticas de Corrupgdo no Exterior (Foreign Corrupt
Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977,

Lei Anticorrupcdo do Reino Unido (United Kingdom Bribery
Act), de 2010; e

Convencdo Anticorrup¢do da Organizacdo para a
Cooperacdo e Desenvolvimento Econ6mico — OCDE
(Convention on Combating Bribery of Foreign Public

Officials in International Business Transactions), de 1997.

“Legislagdao Socioambiental”

As leis, regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas

em vigor, relativa a saude e seguranga ocupacional, inclusive no

que se refere a inexisténcia de trabalho infantil, trabalho andlogo

a de escravo, e prostituicdo, e demais regras definidas pelos

drgaos ambientais das jurisdi¢des em que a Companhia atue.

“Lei 6.015”

A Lein.2 6.015, de 31 de dezembro de 1973, conforme alterada.

“Lei 6.404”

A Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

“Lei 9.514”

A Lei n.29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

“Lei 9.613”

A Lein.29.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada.

“Lei 10.931”

A Lein.210.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

22




DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

“Lei 11.101”

A Lein.211.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada.

“Lei 13.709”

Lein 213.709, de 14 de agosto de 2018, conforme alterada.

“Lei 13.874"

A Lei n.2 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada.

“Lei 14.430”

A Lei n.2 14.430, de 3 de agosto de 2022.

“Medida Provisdria 2.200-2”

A Medida Provisdria n.2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

“NTN-B”

A Nota do Tesouro Nacional-Série B.

“Obriga¢des Garantidas”

S3o:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

Todas as obrigacGes, presentes e futuras, principais e
acessdrias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es) por for¢a do Lastro
e suas posteriores alteracbes e ainda as obrigacGes
assumidas pela Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es) nos
demais Documentos da Operacdo, o que inclui o pagamento
de todos os Créditos Imobilidrios, bem como de todas as
despesas e custos com a eventual excussao das respectivas
garantias incluindo, mas nao se limitando a, penalidades,
honorarios advocaticios, desde que contratados em valores
razoavelmente praticados no mercado, custas e despesas
judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as

Despesas da Operagao;

ObrigacGes pecuniarias, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os
Titulares dos CRI, sobretudo aquelas referentes ao
pagamento de juros e amortizagao dos CRI nos termos do
Termo de Securitizacdo; incidéncia de tributos, além das

despesas de cobranca e de intimagdo, conforme aplicavel;

Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou
pelo Agente Fiduciario dos CRI em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou

extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos;

Qualquer outro montante devido pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) no ambito dos Documentos da

Operagao;

Qualquer custo ou Despesa da Operacdo; e/ou
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(vi) Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer
outro montante devido e n3o pago, relacionado com os

Créditos Imobiliarios e/ou com as Garantias e Fianca.

A enuncia¢do das ObrigacGes Garantidas ndo é exaustiva, sendo
certo que a falta de mencao especifica neste instrumento, ou a
inclusdo de referida obrigacdo nesta definicdo ndo significa a
exclusdao da responsabilidade pelo seu cumprimento ou a nao
sujeicdo aos termos das Garantias e Fianca, ndo podendo a
Companhia e/ou o(s) Garantidor(es) se escusarem do
cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas e/ou
retardar a execugdo das Garantias e Fianga.

“Oferta”

A oferta publica de distribuicdo dos CRI, sob o rito automatico de
registro, nos termos da Resolucdao CVM 160.

“Onus” e o verbo correlato “Onerar”

E, para os fins deste instrumento:

(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou
alienagdo fiducidria, penhora, arrolamento, arresto,
sequestro, penhor, hipoteca, usufruto, arrendamento,
vinculacdo de bens, direitos e opg¢des, assuncdo de

compromisso, concessdo de privilégio, preferéncia ou

prioridade;
(ii) Qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou
(iii) Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos acima,

com o mesmo efeito ou efeitos semelhantes, se e quando
realizados no dmbito de jurisdi¢Bes internacionais e/ou

com relagdo a ativos localizados no exterior.

“Bnus Vigentes”

A alienagdo fiducidria sobre o(s) Imdvel(is) Onerado(s) e a
alienagdo fiduciaria sobre as Participacdes Oneradas, constituidas
para garantir as obriga¢des garantidas envolvidas nas Dividas
Existentes.

“Operagao”

A operagao de securitizacdo de recebiveis imobilidrios que
envolve a Emissdo das Debéntures, a constituicdo das Garantias,
Fianca e Emissdo dos CRI, aos quais os Créditos Imobilidrios e as
CCl serdo vinculados como lastro, na forma prevista nos

Documentos da Operacao.

“Opiniao Legal”

O parecer legal (legal opinion) preparado pelos assessores legais
da Operagdo, contendo a opinido dos referidos assessores a

respeito da adequagao dos Documentos da Operacao em relagcao
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as normas aplicaveis, com base nas informacgdes apresentadas, e
cujo teor deve ser satisfatério, a exclusivo critério do

Coordenador Lider.

“Ordem de Pagamentos”

A ordem de prioridade de pagamentos abaixo descrita, na qual os
recursos depositados na Conta Centralizadora como
consequéncia do pagamento dos Créditos Imobilidrios, dos
Direitos Creditdrios, das Distribuicbes e de valores oriundos da
excussdo/execucdo de qualquer das Garantias ou Fianga devem
ser aplicados, de forma que cada item somente serd pago caso
haja recursos disponiveis apés o integral cumprimento do item

anterior:

(i) Pagamento das despesas do Patrimbnio Separado
incorridas e ndo pagas até a respectiva data de pagamento;

(i) ~ Pagamento de quaisquer Despesas da Operagdo em aberto;

(i) Composicao do Fundo de Reserva, se aplicavel, nos termos
da Clausula 5.9, respeitado o Valor do Fundo de Reserva;

(iv) Recomposicao do Fundo de Despesas;
(v)  Recomposi¢do do Fundo de Reserva, se aplicavel;

(vi) Pagamento da(s) parcela(s) de Remuneragdo (e respectivos
encargos) vencida(s) e ndo paga(s), se aplicavel;

(vii) Pagamento de parcela(s) de amortizagdo (e respectivos
encargos) vencida(s) e ndo pagas, se aplicavel;

(viii) Pagamento da parcela de Remuneracdo imediatamente
vincenda;

(ix) Amortiza¢do ordinaria das Debéntures no respectivo més
de acordo com o Cronograma de Pagamentos, se aplicavel;

(x)  Amortizagdo extraordindria compulséria das Debéntures, se
aplicavel; e

(xi)  Eventuais excedentes existentes apds a aplicagdo prevista
nos itens acima serdo liberados a Companhia.

“Parecer”

O parecer de segunda opinido emitido pela Empresa de
Consultoria e Avaliagdo ESG, para avaliar o desempenho social dos
projetos desenvolvidos pela Companhia, com base nas diretrizes

do “Social Bond Principles”.

“Parte Relacionada”

E, com relacdo a: (i) uma pessoa, qualquer outra pessoa que, de
acordo com o conceito estabelecido no artigo 116 da Lei 6.404: (a)

a controle; (b) seja por ela controlada; (c) esteja sob controle
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comum; e/ou (d) seja com ela coligada; (ii) determinada pessoa
natural, os familiares até segundo grau; e/ou (iii) determinada
pessoa juridica, fundos de investimento exclusivo, ou entidade

fechada de previdéncia complementar por ela patrocinada.

“Parte”

Cada signatario deste instrumento.

“ParticipagGes”

As quotas do capital social da(s) Sociedade(s) (na proporg¢ao
indicada no(s) respectivo(s) Contrato(s) AFP ou Contrato(s) de AFP
Condig0es Suspensivas, conforme o caso) na bem como eventuais
guotas que substituam ou venham a ser somadas as Participa¢des
ja existentes em decorréncia de desdobramento, grupamento,

conversao ou permuta.

“Participa¢des Oneradas”

As quotas do capital social das sociedades identificadas no “Anexo
— Participagdes Oneradas” que, nesta data, estdo vinculadas
como uma das garantias das Dividas Existentes. Estas quotas
integram a definicdo de Participacoes.

“Patrimonio Separado”

O patrimbnio separado dos CRI, a ser constituido pela
Securitizadora, por meio da instituicdo de Regime Fiduciario, nos
termos do artigo 25 e seguintes da Lei 14.430, o qual, de acordo
com o disposto no Termo de Securitizacdo e neste instrumento,

sera composto por:

(i) Créditos Imobiliarios;
(i) ccl

(iii)  Garantias e Fianca;

(iv)  Conta Centralizadora, Conta Vinculada Companhia, Conta

do Fundo de Juros e Conta Integralizacao;
(v) Rendimentos liquidos auferidos com Investimentos
Permitidos apds a instituicdo do Regime Fiduciario; e

(vi)  Quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora, na
Conta Vinculada Companhia e na Conta Integralizagdo,

incluindo no(s) Fundo(s).

“Pedidos de Reserva”

Os pedidos de reserva dos CRI realizados pelos investidores no
ambito da Oferta.

“Periodos de Capitalizagao”

O intervalo que se inicia na:
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(i) Primeira Data de Integralizacdao (CRI), inclusive, e termina
na primeira Data de Pagamento de Remuneragao, no caso

do primeiro Periodo de Capitalizacdo, exclusive; ou

(ii) Ultima Data de Pagamento de Remuneragdo, inclusive, e
termina na Data de Pagamento de Remuneracdo do
respectivo periodo, exclusive, no caso dos demais Periodos
de Capitalizagao.

Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de
continuidade, até a Data de Vencimento, ou de resgate
antecipado ou vencimento antecipado das Debéntures.

“PMT"

A parcela mensal de pagamento das obrigacdes pecunidrias,
oriundas das Debéntures, pela Companhia na respectiva Data de

Pagamento, nos termos deste instrumento.

“Prazo Remanescente”

O prazo remanescente em anos para o vencimento do CRI.

“Prego de Integralizagao”

As Debéntures serdo integralizadas pelo Valor Nominal Unitario
na Primeira Data de Integralizacdo e, nas demais integralizacdes,
serdo integralizadas pelo Valor Nominal Unitario acrescido da
Remuneracao, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data
de Integralizacdo dos CRI, até a data da efetiva integralizacdo das

Debéntures.

”

“Prémio de Pagamento Antecipado

O prémio equivalente a 0,45% (quarenta e cinco centésimos por
cento) multiplicado pelo Prazo Remanescente e multiplicado pelo
saldo devedor dos CRI, a ser pago pela Companhia, a titulo de
break funding fee, em caso de resgate antecipado facultativo das

Debéntures, observado o previsto na Clausula Quarta.

“Procedimento de Bookbuilding”

O procedimento de coleta de inten¢Ges de investimento dos
potenciais investidores nos CRI, organizado pelo Coordenador
Lider, nos termos do Contrato de Distribuicdo, para definir a
guantidade de Debéntures alocada em cada Série, no Sistema de
Vasos Comunicantes. Apds o Procedimento de Bookbuilding e
antes da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, este
instrumento deverd ser aditado para formalizar a alocagdo das

Debéntures em cada Série, nos termos da Clausula 4.6. abaixo.

“Prospecto Preliminar”

O Prospecto Preliminar de Distribui¢cdo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, das 12 (Primeira) e 22 (Sequnda) Séries, da
419 (Quadragésima Primeira) EmissGo da Opea Securitizadora,

elaborado nos termos da Resolu¢ao CVM 160.
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“Prospecto Definitivo”

O Prospecto Definitivo de Distribui¢o Publica de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, das 12 (Primeira) e 292 (Segunda) Séries, da
419 (Quadragésima Primeira) EmissGo da Opea Securitizadora,

elaborado nos termos da Resolugdo CVM 160.

“Prospecto”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Prospecto Preliminar; e

(ii) Prospecto Definitivo.

“Razoes de Garantia AFI”

As razdes de garantia relativas as AFl que deverdo ser observadas
pela Companhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a
integral quitacdo das Obrigacdes Garantidas. Para os fins de
cdlculo das Razdes de Garantia AFIl, adotam-se os critérios e a

férmula constantes no “Anexo — Férmulas”.

“Razoes de Garantia AFI (SP)”

As razOes de garantia relativas as AFl constituidas sobre os iméveis
localizados no Estado de Sdo Paulo, que deverdo ser observadas
pela Companhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a
integral quitacdo das Obrigacdes Garantidas. Para os fins de
calculo das Razbes de Garantia AFI (SP), adotam-se os critérios e a

férmula constantes no “Anexo — Formulas”.

“Razoes de Garantia CF”

As razGes de garantia relativas as CF que deverdo ser observadas
pela Companhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a
integral quitacdo das ObrigacGes Garantidas, de acordo com cada
periodo e percentual de razdo de garantia elencados abaixo,
sendo certo que a Companhia e os respectivos Garantidores nao
poderdo outorgar garantia de cessao fiduciaria de recebiveis em
favor de terceiros até que as RazGes de Garantia CF sejam iguais
ou superiores a 120% (cento e vinte por cento) do Risco de
Crédito:

(a) Do momento da 12integralizagdo até o 12°més
(inclusive) = 30% do Risco de Crédito;

(b) Do 12° més (exclusive) até o 24° més (inclusive) >
35% do Risco de Crédito;

(c) Do 24° més (exclusive) até o 36° més (inclusive) >
45% do Risco de Crédito;

(d) Do 36° més (exclusive) até o 48° més (inclusive) >
50% do Risco de Crédito; e
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(e) Do 48° més (exclusive) até o vencimento das
Debéntures > 120% do Risco de Crédito.

Para os fins de calculo das Raz6es de Garantia CF, adotam-se os

critérios e a férmula constantes no “Anexo — Formulas”.

“Razoes de Garantia”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) RazGes de Garantia AFI;
(i) RazGes de Garantia AFI (SP); e

(iii) Razdes de Garantia CF.

“RcA"

A Reunido do Conselho de Administracao da Companhia, realizada
em 30 de marco de 2023, por meio da qual se aprovou a Emissao,
incluindo seus termos e condi¢des, conforme disposto no artigo
19, item XXIII do Estatuto Social da Companhia e no artigo 59,
pardgrafo 19, da Lei 6.404, a constituicdo das Garantias e da Fianca
e celebracdo de todos os Documentos da Operacdo pela
Companbhia.

“RCA (Dahab)”

A Reunido do Conselho de Administracdo da Dahab, por meio da
qgual se aprovou a constituicdo das respectivas Garantias, bem
como a celebracdo de todos os Documentos da Operacdo

aplicaveis.

“Relatorio de Auditoria”

O relatério de auditoria preparado pelos assessores legais da
Operagdo, contendo o resultado da due diligence juridica de
acordo com o escopo determinado pela Securitizadora, e que
ateste a regularidade da Operacdo e das Garantias, bem como a
inexisténcia de contingéncias administrativas, judiciais, arbitrais
ou de qualquer natureza que impegam ou tornem
desaconselhavel a realizagdo da Operagdo, e cujo teor deve ser

satisfatdrio, a exclusivo critério da Securitizadora.

“Relatério de Monitoramento”

O relatério mensal elaborado pelo Agente de Monitoramento
para entrega a Securitizadora, com as andlises e conciliagbes
acerca do(s) Contrato(s) Pré Soluto e Direitos Creditorios e demais

informacgdes previstas neste instrumento.

“Regime Fiducidrio”

O regime fiducidrio instituido pela Securitizadora sobre os
Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, bem como todos e
quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas e agles inerentes aos Créditos Imobilidrios, tais

como multas, juros, penalidades, indenizagbes e demais
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acessdrios eventualmente devidos, originados dos Créditos
Imobiliadrios decorrentes da Conta Centralizadora, na forma da Lei
14.430, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a
execucao por quaisquer dos credores da Securitizadora, por mais
privilegiados que sejam, e sé responderdao pelas obrigacoes
inerentes aos CRI.

“Remuneragao”

E, quando mencionada em conjunto:
(i) Remuneracdo (Série 1); e

(ii) Remuneracao (Série 2).

“Remuneragao (Série 1)”

A remuneracdo a que fardo jus as Debéntures (Série 1), calculada
nos termos da Clausula 4.14.1.

“Remuneragao (Série 2)”

A remuneracdo a que fardo jus as Debéntures (Série 2), calculada
nos termos da Clausula 4.14.2.

“Representantes”

As sociedades integrantes do grupo econdbmico de uma
sociedade, bem como respectivos sdcios, acionistas, quotistas,
conselheiros, diretores, procuradores, funciondrios, e quaisquer
terceiros, incluindo assessores ou prestadores de servigo agindo

em seus respectivos beneficios.

“Resolugao CVM 81”

A Resolucdo CVM n.2 81, de 29 de marco de 2022.

“Resolugao CVM 160"

A Resolugao CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022.

“Retengbes”

S3o os recursos retidos, pela Securitizadora, por conta e ordem da
Companhia, sobre os primeiros recursos de integralizagdo dos CRI
a serem disponibilizados a Companhia, quais sejam, os montantes

necessarios para:
(i) Pagamento das Despesas Iniciais; e

(ii) Constituicdo do(s) Fundo(s).

“Risco de Crédito”

Equivalente ao saldo devedor dos CRI, subtraido dos recursos

depositados no Fundo de Juros e no Fundo de Reserva.

“Série 1”

A 12 (primeira) série da presente Emissdo, formada pelas

Debéntures (Série 1).

“Série 2”

A 22 (segunda) série da presente Emissdo, formada pelas

Debéntures (Série 2).
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“Séries” Sao, quando mencionadas em conjunto:
(i) Série 1;
(ii) Série 2.
“Sistema de Vasos Comunicantes” Significa o sistema de alocacdo dos CRI em cada uma das Séries,

sendo certo que a quantidade de CRI de uma das Séries devera ser
abatida da quantidade de CRI total da Emissdo, definindo,
portanto, a quantidade de Debéntures a ser alocada na outra
Série.

“Sociedade(s)” A(s) sociedade(s) cujas ParticipagGes sdo objeto da(s) AFP. Para os
fins deste instrumento, a(s) Sociedade(s) é(sdo):

(i) Residencial V;

(ii) Residencial Guarapiranga;

(iii) Residencial Sports Gardens da Amazonia;
(iv) Residencial Monte Serrat;

(v) Residencial Sao Mateus;

(vi) Residencial Bom Retiro;

(vii) Varandas Jardim do Lago;

(viii)  Varandas Jardim do Lago Il; e

(ix) Vista Cantareira.

“Taxa DI” A variacdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, por meio do
informativo  didrio disponivel na pagina na internet
(http://www.b3.com.br).

“TED” Transferéncia Eletronica Disponivel.

“Termo de Securitizagao” O Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19 e 22 Séries, da 419
EmissGo da Opea Securitizadora S.A., a ser celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pelo Agente Fiducidrio

dos CRI, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI.

“Titulares dos CRI” Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRI.
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“Tributos”

S3o os tributos identificados na Clausula 4.16.

“Unidades”

Sdo as unidades pertencentes ao(s) Empreendimento(s), as quais
foram ou serdo comercializadas por meio do(s) respectivos
Contrato(s) Pré-Soluto, conforme o caso. Esta definicdo engloba
as unidades que (i) ja foram comercializadas; (ii) estdo atualmente
disponiveis para comercializacdo e em estoque; (iii) que venham
a integrar o estoque apos distrato do(s) ou Contrato(s) Pro-Soluto
ja celebrados e vigentes.

“Valor das Despesas Iniciais”

O valor de todas as Despesas Iniciais, somadas, conforme indicado
no “Anexo — Despesas da Operac¢ao”.

“Valor do Fundo de Despesas”

0 valor equivalente a RS 100.000,00 (cem mil reais).

“Valor do Fundo de Juros”

O valor equivalente a R$14.000.000,00 (quatorze milhdes de

reais).

“Valor do Fundo de Reserva”

O valor equivalente a soma do valor das 3 (trés) PMT

imediatamente seguintes.

“Valor Minimo do Fundo de
Despesas”

O valor equivalente a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais).

“Valor Nominal Unitario”

O valor nominal unitario das Debéntures, conforme previsto na
Clausula 4.5.

“Valor Nominal Unitario Atualizado”

O valor nominal unitario atualizado das Debéntures (Série 1),
conforme previsto na Clausula 4.13.

“Valor Total da Emiss3ao”

O montante total da Emissdo, conforme previsto na Clausula 3.3.

2. Regras de Interpretacdo. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as

seguintes determinagdes:

(i) Sempre que exigido pelo contexto, as definigdes contidas neste instrumento aplicar-se-

do tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-

versa;

(ii) Qualquer referéncia a “RS” ou “Reais” deverd significar a moeda corrente da Republica

Federativa do Brasil;

(iii) O predmbulo e os Anexos que integram este instrumento deverdo vigorar e produzir os

mesmos efeitos como se estivessem expressamente pFEViStOS no corpo deste
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(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

instrumento, sendo certo que qualquer referéncia a este instrumento deve incluir todos

os itens do preambulo e todos os Anexos;

Referéncias a este ou a quaisquer outros Documentos da Operagdo devem ser
interpretadas como referéncias a este instrumento ou a tal outro Documento da
Operacao, conforme aditado, modificado, repactuado, complementado ou substituido,
de tempos em tempos;

Quando a indicacdo de prazo contado por dia no presente instrumento nao vier
acompanhada da indicacdo de “Dia Util” (ou “Dias Uteis”), entende-se que o prazo é
contado em dias corridos;

As expressoes “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto neste
instrumento” e palavras de significado semelhante quando empregadas neste
instrumento, a ndo ser que de outra forma exigido pelo contexto, referem-se a este

documento como um todo e ndo a uma disposicdo especifica dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a
“Clausula”, “sub-clausula”, “item”, “alinea”, “adendo” e/ou “Anexo”, sdo referéncias as

cladusulas, sub-clausulas, itens, alineas, adendos e/ou anexos deste instrumento;

Todos os termos aqui definidos terdo as defini¢es a eles atribuidas neste instrumento
quando utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de

acordo com os termos aqui previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia

e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam;

Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”;

Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas
altera¢bes, substituicdes, consolidagdes e respectivas complementagbes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente;

Referéncias a disposicGes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicoes

vigente, conforme respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus sucessores, representantes e

cessionarios devidamente autorizados;

As palavras e as expressGes eventualmente sem definicdo neste instrumento e nos
Documentos da Operacao, deverdao ser compreendidas e interpretadas, com os usos,

costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro; e
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(xv) Na hipotese de incongruéncias, diferengas ou discrepéancias entre os termos e/ou regras
dispostos neste instrumento e os termos e/ou regras dispostas em outro Documento da

Operagéo, prevalecerdo os termos e regras deste instrumento.
SECAO 1l — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(A) A Companhia tem por objeto social as atividades descritas na Clausula 3.1. e tem interesse em

emitir as Debéntures, a serem subscritas pela Securitizadora;

(B) As Debéntures emitidas pela Companhia e subscritas pela Securitizadora conferirdao direito de

crédito em face da Companhia, nos termos deste instrumento;

(Q) A Companhia se obriga, nos termos deste instrumento, a pagar, em favor da Securitizadora, os
Créditos Imobiliarios;

(D) Para assegurar o integral e fiel cumprimento das Obrigacdes Garantidas, foi estabelecida a

constituicdo das Garantias e da Fianca descritas na Clausula Quinta;

(E) A Securitizadora emitird as CCl para representar os Créditos Imobilidrios, por meio da Escritura de
Emissdo de CCl, e posteriormente os vinculara exclusivamente aos CRI, de acordo com o disposto no Termo

de Securitizacdo;

(F) O Agente Fiducidrio dos CRI sera contratado por meio do Termo de Securitizacdo e acompanhard a

Destinacdo de Recursos;

(G) Os CRI serdo objeto da Oferta, pelo Coordenador Lider, de acordo com o disposto no Contrato de

Distribuicao;

(H) As Partes tém ciéncia de que a presente Operagdo possui o carater de “operag¢do estruturada”,
razao pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da

Operagao; e

U] As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
Clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da
igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Isto posto, as Partes decidem, na melhor forma de direito, firmar o presente instrumento, mediante as

seguintes Clausulas e condigdes:
SECAO IV — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA
AUTORIZACAO E REQUISITOS

1.1. Autorizacdo. O presente instrumento é firmado com base na deliberacdo da AGE e da RCA, pelas
quais foram aprovadas as condi¢Ges da Emissdo das Debéntures, nos termos do artigo 79, item Xl e do artigo

19, item XXIII do Estatuto Social da Companhia e, conforme disposto no artigo 59 da Lei 6.404, e as Garantias
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e Fianga previstas neste instrumento, foram devidamente aprovadas pelos seus respectivos outorgantes, de

acordo com os respectivos Atos Societdrios.

(i) A Companhia e o(s) Garantidor(es) tém a obrigacdo de arquivar os Atos Societarios
perante a Junta Comercial competente, na forma e nos prazos previstos neste instrumento.

1.2. Dispensa de Registro na CVM e na ANBIMA. A presente Emissao se constitui de uma colocacgao

privada de Debéntures, nos termos do artigo 52 e seguintes da Lei 6.404, estando, portanto,
automaticamente dispensada do registro na CVM ou na ANBIMA.

1.3. Arguivamento em Junta Comercial e Publicacdo das Atas da AGE e da RCA da Companhia. As atas

da AGE e da RCA da Companhia serdo devidamente arquivadas na Junta Comercial competente e publicadas
em jornal de grande circulacdo, conforme o disposto no artigo 289 da Lei 6.404.

1.4. Arguivamento da Escritura em Junta Comercial. Este instrumento e seus eventuais aditamentos

serdo arquivados na Junta Comercial competente, conforme disposto no artigo 62, paragrafo 32, da Lei 6.404.
A Companhia, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da data de sua assinatura, devera protocolar o Lastro para
inscricdo na Junta Comercial competente. Os eventuais aditamentos ao Lastro deverdo ser protocolados para
registro na Junta Comercial competente no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua

assinatura.

1.5. Registro da Escritura em Cartério. Em razdo da constituicdo da Fianga, este instrumento deve ser

registrado no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da comarca de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
nos termos do artigo 129 da Lei 6.015. A Companhia, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da data de sua
assinatura, deverd protocolar o Lastro para registro no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo.

1.6. Protocolos, Registros e Arguivamentos. A Companhia compromete-se a comprovar o protocolo,

bem como o arquivamento (e publicagdo, conforme o caso), dos Atos Societarios perante a Junta Comercial
competente, bem como o protocolo e o registro deste instrumento perante o Cartdrio de Registro de Titulos
e Documentos da comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, observado o disposto abaixo.

(i) As versdes eletronicas dos respectivos protocolos devem ser entregues a Securitizadora
e ao Agente Fiducidrio dos CRI em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da celebragdo do respectivo

ato.

(ii) Os respectivos arquivamentos dos Atos Societdrios e dos registros devem ser concluidos
em até 30 (trinta) dias contados da data da sua realizagcdo, prorrogdveis, uma Unica vez, por igual
periodo, exclusivamente na hipdtese em que a Companhia demonstre a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI que estd tomando todas as providéncias para cumprir exigéncias formuladas pela

Junta Comercial competente.

(iii) As versoes eletronicas das atas da AGE, da RCA e do Lastro e dos Contratos de Garantia
com evidéncia dos registros ou arquivamentos aplicaveis, conforme o caso, devem ser entregues a

Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis contados do respectivo
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registro ou arquivamento na Junta Comercial, nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
e/ou nos Cartdrios de Registro de Imdveis competentes, conforme o caso.

(iv) A publicacdo das atas da AGE e da RCA, conforme exigida pela Lei 6.404, deve ocorrer em

até 5 (cinco) Dias Uteis de seu arquivamento na Junta Comercial competente.

(v) A Companhia compromete-se, ainda, a atender a eventuais exigéncias formuladas pela(s)
Junta(s) Comercial(is) e Cartério(s) de Registro de Titulos e Documentos, de forma tempestiva.

1.7. Registro para Colocacdo e Negociacdo. A colocagao das Debéntures serd realizada de forma privada

exclusivamente para a Securitizadora, com a intermediacdo do Coordenador Lider, e ndo contara com
qgualquer forma de esforco de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociacao
das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a possibilidade de
negociacdo privada.

(i) As Debéntures ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primdrio, negociacao
no mercado secundario ou qualquer forma de custddia eletronica, seja em bolsa de valores ou

mercado de balcdo organizado.

1.8. Comprovacdo de Titularidade das Debéntures. Para todos os fins de direito, a titularidade das

Debéntures serd comprovada pela inscricdo da Securitizadora no Livro de Registro de Debéntures

Nominativas, nos termos dos artigos 63 e 31 da Lei 6.404 e pelo respectivo Boletim de Subscri¢do.

(i) Para todos os fins legais, as Debéntures serdo adquiridas mediante a assinatura de

Boletim de Subscricdo.

(ii) O Livro de Registro de Debéntures Nominativas e o Livro de Transferéncia de Debéntures
serdo escriturados e mantidos pela Companhia, com observancia das normas legais e

regulamentares pertinentes.

(iii) A cépia do Livro de Registro de Debéntures Nominativas com a devida inscricdo nos
termos da Clausula 1.7., deve ser entregue a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio dos CRI em até
15 (quinze) Dias Uteis contados da presente data.

1.9. Guarda de Documentos. A Securitizadora serd responsavel pela guarda de uma via eletrénica deste

instrumento, recebendo a Instituicdo Custodiante outra via eletronica. A Securitizadora também sera
responsavel pela guarda de uma via eletrénica de todos os Documentos da Operagdo devidamente
registrados nos competentes Cartérios de Registro de Imdveis, Cartérios de Registros de Titulos e

Documentos e Juntas Comerciais, conforme aplicavel.

(i) A atuagdo da Instituicdo Custodiante limitar-se-3, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da
legislacdo vigente. A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade, consisténcia, corre¢ao ou completude das informagdes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de
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informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informa¢des dos documentos

recebidos.

(ii) Adicionalmente, sempre que houver aditamento ao presente instrumento, a Companhia
obriga-se a enviar a Instituicdo Custodiante 1 (uma) via original emitida eletronicamente do
aditamento para fins de custddia.

(iii) A Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas fun¢des, conforme estabelecido pela Lei
10.931 e pelos regulamentos da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcdo B3, poderad solicitar a entrega
da documentacdo que se encontrar sob a guarda da Companhia, que desde ja se obriga a fornecer
tal documentacdo em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da referida solicitagio ou
em prazo menor, na hipdtese da necessidade de prazo para atendimento de exigéncia legal ou

regulamentar.

CLAUSULA SEGUNDA
DESTINACAO DE RECURSOS

2.1. Destinacdo dos Recursos. Os recursos liquidos obtidos por meio da Operagdo serdo utilizados

integral e exclusivamente de acordo com o disposto no “Anexo — Destinagdo de Recursos” e a Companhia
se compromete, em carater irrevogavel e irretratdvel a assegurar que esses recursos sejam utilizados
exclusivamente pela Companhia e/ou pelas Sociedade(s) Destinataria(s) (conforme definidas “Anexo —

Destinacao de Recursos”) conforme o disposto nesta Clausula Segunda e no referido Anexo.

2.1.1. A Companhia se obriga, ainda, em carater irrevogdvel e irretratdvel, a indenizar os
Titulares dos CRI, a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer prejuizos,
danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorérios advocaticios) que
vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos oriundos da
Operagdo de forma diversa da estabelecida nesta Clausula Segunda e/ou no “Anexo — Destinagdo
de Recursos”, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé dos Titulares dos CRI, da
Securitizadora e/ou do Agente Fiduciério dos CRI.

CLAUSULA SEGUNDA
CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Objeto Social da Companhia. De acordo com o Estatuto Social da Companhia, seu objeto social é

(i) incorporacao imobiliaria; (ii) desmembramento loteamento de terrenos destinados a venda; (iii) locagdo
e a administracdo de bens proéprios; (iv) construgdo civil em iméveis proprios ou de terceiros; (v) participagdo

em outras sociedades, nacionais ou estrangeiras, na qualidade de sdcia, acionista ou quotista.

3.2. Numero da Emissdo. A Emissdo constitui a 52 (quinta) emissdo privada de debéntures da
Companhia.
3.3. Valor Total da Emissdo. O valor total da Emissdo é de até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)

na Data de Emissdo, sendo que o valor de cada série da Emissdo sera determinado segundo a aloca¢do das
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Debéntures (Série 1) e das Debéntures (Série 2), no Sistema de Vasos Comunicantes, conforme o

Procedimento de Bookbuilding.

3.4. Distribuicdo Parcial. Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a

distribuicdo parcial das Debéntures, observado o montante minimo de 70.000 (setenta mil) Debéntures,
equivalente a RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), correspondente a parcela objeto da garantia firme
de colocacdo prestada pelo Coordenador Lider. As Debéntures que nao forem colocadas junto aos
investidores no ambito da Oferta serdo canceladas pela Devedora, observados os demais termos e condicdes

deste instrumento.

3.5. Numero de Séries. A Emissdo sera realizada em 2 (duas) séries.

3.6. Vinculacdo a Emissdao dos CRI. As Debéntures da presente Emissdo serdo vinculadas aos CRI, os

guais serdo objeto da Oferta, de modo que os Créditos Imobiliarios serdo vinculados aos CRI, como lastro,

até a liquidacgdo integral das obrigacGes decorrentes dos CRI.

(i) As Partes se comprometem a ndo onerar, de qualquer maneira, e ndo agir de forma que
possibilite a modificacdo de qualquer caracteristica dos Créditos Imobiliarios, e reconhecem que,
para consecucdo da Operacdo, é essencial que os Créditos Imobilidrios permanecam com suas
caracteristicas originais, conforme estabelecidas neste instrumento, sendo certo que eventual

alteracdo dessas caracteristicas poderd acarretar desenquadramento do lastro dos CRI.

(ii) Durante a vigéncia dos CRI, os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados
diretamente na Conta Centralizadora. Os pagamentos recebidos da Companhia em relacdo aos
Créditos Imobiliarios serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até a data da liquidacdo
integral das obriga¢des deles decorrentes.

(iii) Durante a vigéncia dos CRI, os Direitos Creditérios serdao depositados na Conta Vinculada
Companhia, onde serdo realizadas as verificagdes das Razdes de Garantia CF. Apds a verificagdo das
Razdes de Garantia CF, o Banco Administrador deverd transferir a Conta Centralizadora o montante
necessario para aplicagdo nos termos da Ordem de Pagamentos, sendo certo que 0s recursos
remanescentes apods referida aplicagdo serdao disponibilizados a Companhia, por meio de
transferéncia a Conta da Companhia.

(iv) Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios, a
excussdo/execucdo das Garantias e da Fianca, bem como a Conta Centralizadora, a Conta Vinculada
Companhia, a Conta Integralizacdo e a Conta do Fundo de Juros serdo expressamente vinculados
aos CRI por forca do Regime Fiduciario constituido pela Securitizadora, em conformidade com o
respectivo Termo de Securitiza¢do, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retenc¢do, desconto ou
compensacdo com ou em decorréncia de outras obrigacGes da Securitizadora. Neste sentido, os

Créditos Imobiliarios, a Conta Centralizadora, as CCl, as Garantias e a Fianga:

(i) Constituem o Patrimonio Separado que ndo se confunde com o patriménio da

Securitizadora;
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3.7.

(i)  Manter-se-3o apartados do patrimonio da Securitizadora até a liquidacdo integral

das obrigacOes decorrentes CRI;

(iii) Destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento dos

respectivos custos e obrigac¢des fiscais nos termos do Termo de Securitizacao;

(iv) Estdo isentos de qualquer agdo ou execucdo promovida por credores da

Securitizadora;

(v) N&o sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussdo por quaisquer
credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderao,
exclusivamente, pelas obriga¢des inerentes aos CRI; e

(vi)  S6 responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI a que estdo afetados.

Administracdo dos Créditos Imobilidrios. As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos

Imobiliarios serdo exercidas, a partir da presente data, pela Securitizadora, incluindo-se nessas atividades,

principalmente, mas sem limitacdo: o calculo e envio de informacgdo a Companhia previamente as respectivas

datas de vencimento quanto ao valor das parcelas de amortizacdo de principal e de pagamento da

Remuneracdo, bem como o saldo devedor atualizado das Debéntures, além do recebimento, de forma direta

e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobilidrios na Conta

Centralizadora, deles dando quitacao.

(i) A Conta Centralizadora serd de titularidade da Securitizadora e de movimentacao
exclusiva desta, entretanto, a Companhia tera acesso irrestrito e em tempo real da Conta do
Centralizadora exclusivamente para fins de consulta e a Securitizadora deverd tomar todas as

providéncias para que esse acesso seja implementado.

(ii) Os recursos, liquidos de impostos, eventualmente existentes na Conta Centralizadora
apos a integral quitagao das Obrigagdes Garantidas e de todas as obriga¢Ges devidas aos Titulares
dos CRI, inclusive aqueles eventualmente existentes no Fundo de Despesas, no Fundo de Reserva
e/ou aqueles eventualmente oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos
Permitidos, serdo de titularidade da Companhia. Nesse sentido, a Securitizadora devera
disponibiliza-los a Companbhia, liquido de tributos, no prazo apds a quitagdo prevista na Clausula
17.11.

(iii) Sem prejuizo do exposto acima, os recursos eventualmente existentes na Conta do Fundo
de Juros a partir do 132 (décimo terceiro) més contado da Data de Emissdo (inclusive) serdo
liberados para a Companhia independentemente de autorizacao dos Titulares dos CRI reunidos em
assembleia, mediante transferéncia para a Conta da Companhia, caso a Securitizadora constate,
cumulativamente, que (i) o Fundo de Reserva ja foi integralmente constituido; (ii) ndo exista
necessidade de substituicdo de Garantias ou Fianca; (iii) ndo exista necessidade de recomposi¢do
das RazGes de Garantia; (iv) a Companhia esteja adimplente com suas obrigacGes previstas nos

Documentos da Operac¢ao; e (v) ndo haja nenhum Evento de Vencimento Antecipado em curso.
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CLAUSULA QUARTA
CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1. Data de Emissdo. Para todos os fins e efeitos legais, a Data da Emissdo das Debéntures sera o dia
24 de maio de 2023.

4.2. Conversibilidade, Tipo e Forma. As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em ac¢des de

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

4.3. Espécie. As Debéntures serdo da espécie “quirografaria”, e serdao automaticamente convoladas na

IM

espécie “com garantia real”, devendo as Partes celebrar aditamento a este instrumento, na forma prevista
no Anexo — Modelo de Aditamento, bem como protocola-lo na Junta Comercial competente, no prazo de
até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que a primeira Garantia for efetivamente constituida
(prorrogaveis, uma Unica vez, por igual periodo, exclusivamente na hipétese em que Companhia comprove
gue estad cumprindo ou diligenciando para cumprir eventuais exigéncias formuladas por qualquer autoridade
ou o6rgao fiscalizador), sem necessidade de realizacdo de Assembleia (CRI) ou Assembleia (Debéntures) ou,

ainda, aprovacao societaria adicional pela Companhia, para formalizar a referida convolacao.

4.4. Prazo e Data de Vencimento. As Debéntures (Série 1) terdo prazo de 2.214 (dois mil duzentos e

quatorze) dias contados da Data de Emissdo, e as Debéntures (Série 2) terdo prazo de 2.214 (dois mil
duzentos e quatorze) dias contados da Data de Emissdo, em ambos os casos vencendo na ultima Data de
Pagamento prevista no Cronograma de Pagamentos, ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e

vencimento antecipado das Debéntures, nos termos deste instrumento.

4.5. Valor Nominal Unitdrio. O valor nominal unitario das Debéntures serd de RS 1.000,00 (mil reais), na

Data de Emissao.

4.6. Quantidade. Serdo emitidas até 100.000 (cem mil) Debéntures, a serem alocadas em cada Série da
Emissdo conforme a demanda dos investidores por qualquer uma das Séries dos CRI, por meio do Sistema de
Vasos Comunicantes, conforme Procedimento de Bookbuilding.

4.6.1. Em razdo do Procedimento de Bookbuilding e da alocagdo das Séries, as Partes estdo, desde
ja, autorizadas a celebrar aditamento ao presente instrumento para refletir o valor final de cada Série,
sem necessidade de realizacdo de Assembleia (CRI), Assembleia (Debéntures) e/ou aprovagdo
societaria adicional pela Companhia, desde que tal alteragdo seja devidamente formalizada antes da

primeira Data de Integralizacdo dos CRI.

4.7. Subscricdo. As Debéntures serdo subscritas pela Securitizadora, mediante a formaliza¢cdo do presente

instrumento, inscricdo da titularidade no livro préprio, e a assinatura do respectivo Boletim de Subscricdo.

4.8. Integralizacdo. As Debéntures serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
exclusivamente com recursos oriundos da integralizacdo dos CRI, pelo Preco de Integralizacdo, e sera feita
de forma total, na Data de Integralizacdo das Debéntures, apds o cumprimento integral das CondigGes

Precedentes.
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(i) As Partes concordam que a Securitizadora ndo tera qualquer obrigacdo de disponibilizar
recursos a Companhia em montante superior aos valores efetivamente integralizados no ambito da
Oferta.

(i)  As Partes concordam que a integralizacdo das Debéntures sera realizada somente apds o
atendimento integral e cumulativo das Condi¢cGes Precedentes, as quais estdo sujeitas a verificacdo
pela Securitizadora e/ou eventual dispensa pelos Titulares dos CRI.

(iii) A responsabilidade pelo cumprimento das Condi¢Ges Precedentes é da Companhia e do(s)
Garantidor(es) com excecdo da subscricdo e integralizacdo dos CRI.

(iv)  Para fins de verificacdo de cumprimento das Condicdes Precedentes, a respectiva Parte deverd
encaminhar a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, por correio eletrénico (e-mail),
co6pia digitalizada dos correspondentes comprovantes do cumprimento da totalidade das respectivas
condicBes. O documento original do respectivo comprovante devera ser enviado a Securitizadora em

até 3 (trés) Dias Uteis da data em que estiver disponivel.

(v)  Aintegralizacdo das Debéntures serd realizada pela Securitizadora, na data do cumprimento das
Condig¢oes Precedentes, incluindo a integralizagdo dos CRI, caso estas sejam cumpridas até as 16:00
horas (inclusive). Na hipdtese de serem cumpridas apds as 16:00 horas a integralizacdo das Debéntures
serd realizada no Dia Util imediatamente subsequente, sem a incidéncia de quaisquer encargos,

penalidades, tributos ou correcdo monetaria, e desde que cumpridas as Condicdes Precedentes.

(vij  Uma vez satisfeitas as Condi¢Ges Precedentes, a Securitizadora realizard a integralizacdo das

Debéntures, com recursos da integralizagao dos CRI.

(viii A Companhia desde ja autoriza a Securitizadora, de forma irrevogavel e irretratavel, a utilizar o
saldo da integralizagdo da seguinte forma:

(i) Pagamento das Despesas Iniciais, em montante equivalente ao valor das Despesas
Iniciais;

(i) Constituicdo do Fundo de Despesas, mediante retencdo do Valor do Fundo de
Despesas;

(iii) Constituicao do Fundo de Juros, mediante retengao do Valor do Fundo de Juros;

(iv) O saldo da integralizacdo, apds (a) dedugdo do pagamento previsto no item (i) acima;

e (b) da retencdo prevista no item (ii) acima, e (c) da retengdo prevista no item (iii)
acima, serd liberado & Companhia, em até 1 (um) Dia Util apds a ocorréncia da
integralizacdo, por meio de transferéncia da Conta Centralizadora para a Conta

Integralizacgao.

(viii) ApOs a integralizagcdo da totalidade das Debéntures (observados os pagamentos e descontos
mencionados nas Clausulas 4.8. (vi) e 4.8. (vii), acima), as obrigacdes de pagamento da Securitizadora
serdo consideradas cumpridas, representando plena e geral quitagao pela Companhia a Securitizadora
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por tais obrigacdes, nos montantes ali previstos, sendo certo que os comprovantes de depdsito e

compensacdo na Conta da Companhia serdo considerados como recibos.

4.9. Condicdo Resolutiva. As Partes concordam que a ndo verificagdo do cumprimento integral e

cumulativo, pela Companhia, das Condi¢cdes Precedentes em até 60 (sessenta) dias contados desta data
(prorrogaveis, uma Unica vez, por igual periodo, exclusivamente na hipdtese de a Companhia comprovar que
estd cumprindo ou diligenciando para cumprir eventuais exigéncias formuladas por cartérios, Juntas
Comerciais e outras autoridades reguladoras, autorregulatérias ou orgdos fiscalizadores) acarretara a
resolucdo, de pleno direito, deste instrumento, independentemente de qualquer interpelacdo, aviso e/ou
notificacao, judicial ou extrajudicial, nos termos do artigo 127 do Cédigo Civil. Nesta hipotese:

(i) A Securitizadora deixara de ter qualquer obrigacdo de pagamento de recursos a
Companhia;
(ii) A Companbhia ficara obrigada a pagar e/ou reembolsar, conforme o caso, a Securitizadora

por todos os custos comprovadamente incorridos para realizacdo da Operagdo até a
ocorréncia da condicdo resolutiva, limitados ao valor das Despesas Iniciais, as quais
incluem, também, eventuais comissdes ou fees integrantes da lista de tais Despesas
Iniciais, o que deverad ocorrer no prazo de até 21 (vinte e um) Dias Uteis contado de

notificacdo da Securitizadora nesse sentido;

(iii) Todo e qualquer recurso existente na Conta Centralizadora, incluindo eventuais
rendimentos oriundos dos Investimentos Permitidos, serdo utilizados para satisfacdo das
obrigacGes devidas aos Titulares dos CRI; e

(iv) A Companhia serd exclusivamente responsavel por quaisquer diferengas entre os recursos
previstos no item anterior e os recursos devidos aos Titulares dos CRI conforme disposto
nos Documentos da Operagao.

4.10. Direito de Retencdo. Sem prejuizo do acima disposto, e para que ndo existam dudvidas entre as

Partes, nenhuma forma de disponibilizagdo de recursos a Companhia (incluindo integraliza¢Ges, liberagdes,
devolucdes, pagamentos e/ou reembolsos) sera realizada pela Securitizadora se, no momento da respectiva
disponibilizagdo qualquer das partes envolvidas na Operagdo constatar que existe descumprimento de uma
obrigacdo pecuniaria prevista no ambito dos Documentos da Operac¢do por parte da Companhia e/ou do(s)

Garantidor(es).

4.11. Investimentos Permitidos. Os valores existentes na Conta Centralizadora e na Conta do Fundo de

Juros, bem como os recursos existentes no Fundo de Despesas e no Fundo de Reserva (quando constituido),

poderdo ser investidos pela Securitizadora nos Investimentos Permitidos.

(i) Os recursos, liquidos de impostos, eventualmente existentes na Conta Centralizadora apds a
integral quitacdo das Obrigacdes Garantidas e de todas as obrigacdes devidas aos Titulares dos CRI,
incluindo, mas ndo apenas, aqueles oriundos dos rendimentos auferidos com os Investimentos

Permitidos, serdo de titularidade da Companhia. Nesse sentido, a Securitizadora devera
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4.12.

disponibiliza-los & Companhia, liquidos de tributos, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da quitagdo

aqui mencionada.

(ii) A Securitizadora ndo terd qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdes em
tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante
de transgressdo deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos referidos

investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras.

(iii) Os recursos liquidos oriundos dos rendimentos auferidos com tais Investimentos

Permitidos integrardo o Patrimdnio Separado, observado o disposto na Clausula 3.7. (ii).

Local de Pagamento. Os pagamentos devidos pela Companhia em decorréncia da Emissao serao

efetuados mediante depdsito na Conta Centralizadora.

4.13.

Valor Nominal Unitario Atualizado. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario,

conforme o caso, das Debéntures (Série 1), serd atualizado monetariamente a partir da primeira Data de

Integralizacdo dos CRI, pela Atualizacio Monetdria, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis,

segundo a respectiva férmula constante do “Anexo — Férmulas”.

4.13.1. Na auséncia de apuracdo e/ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) Dias Uteis
contados da data esperada para sua apuragdo e/ou divulgacdo ou, ainda, na hipdtese de sua
extincdo ou inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacao judicial (“Periodo de Auséncia
do IPCA”), o IPCA devera ser substituido pelo devido substituto legal ou, no caso de inexistir
substituto legal para o IPCA, a Securitizadora ou o Agente Fiducidrio dos CRI caso a Securitizadora
ndo o faca, deverd, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar do Periodo de Auséncia do IPCA,
convocar uma assembleia geral de Titulares dos CRI para definir, de comum acordo com a
Companhia, observados a boa-fé e a regulamentacgao aplicdvel, o novo parametro a ser aplicado, o
qual devera refletir parametros utilizados em operagGes similares existentes a época (“Taxa
Substitutiva”). Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva, sera utilizada para o célculo do valor de
quaisquer obriga¢des pecunidrias previstas neste Lastro, a mesma varia¢do produzida pelo ultimo
IPCA divulgado, n3o sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Companhia e os

Debenturistas, quando da divulgac¢do posterior do IPCA.

4.13.2. Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizacdo da assembleia geral de Titulares
dos CRI acima referida, a respectiva assembleia geral de Titulares dos CRI acima ndo sera mais
realizada e o IPCA, a partir do retorno de sua divulgacdo, voltara a ser utilizado para o calculo da
Atualizacdo Monetaria desde o dia de sua indisponibilidade, ndo sendo devidas quaisquer

compensacdes entre a Companhia e os Debenturistas

4.13.3. Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre os Debenturistas e a Companhia, na
assembleia geral de Titulares dos CRI acima convocada para este fim, inclusive no caso de ndo
obtencdo de quérum de deliberagdo e/ou de instalacdo, ou caso a Taxa Substitutiva venha a
acarretar a perda do beneficio gerado pelo tratamento tributario do CRI, a totalidade das

Debéntures e consequentemente CRIs deverd ser, observado o disposto neste instrumento e na
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4.14.

regulamentacdo aplicavel, resgatada antecipadamente, em até 20 (vinte) Dias Uteis contados da
referida assembleia geral de Titulares dos CRI acima, e, consequentemente, canceladas pela
Companhia, sem multa ou prémio de qualquer natureza, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado,
acrescido da Remuneracao, calculado pro rata temporis, a partir da Primeira Data de Integralizacado
ou da ultima Data de Pagamento de Remuneracdo (conforme definidas abaixo), até a data do
efetivo resgate, sem prejuizo do pagamento dos Encargos Moratdrios, quando for o caso e de
guaisquer outros valores eventualmente devidos pela Companhia nos termos deste instrumento.
Para realizacdo do referido resgate, sera utilizada para cdlculo do valor devido aos Debenturistas, a
mesma taxa produzida pelo ultimo IPCA divulgado na data do efetivo resgate.

4.13.4. Caso as Debéntures (Série 1) e os CRIs ndo sejam resgatados na forma e prazo
estabelecidos na Clausula 4.13.3 acima, inclusive caso tal resgate nao seja legalmente possivel, o
Valor Nominal Unitdrio ou o saldo do Valor Nominal Unitario devera ser atualizado com base no
ultimo IPCA divulgado até que seja possivel resgatar as Debéntures (Série 1) e os CRI (Série 1), nos
termos legais, por meio de deliberacdao em nova assembleia geral de Titulares dos CRI acima a ser

convocada.

4.13.5. Caso o IPCA volte a ser divulgado ou caso venha a ser estabelecido um substituto legal
para o IPCA mesmo apds a determinacdo da Taxa Substitutiva, o IPCA voltara, desde o dia de sua
divulgacdo, ou, conforme o caso, o seu substituto legal passara, desde a data em que passe a viger,
a ser utilizado para o cdlculo da Atualizacdo Monetdria, sendo, portanto, dispensada a realizacdo

da assembleia geral de Titulares dos CRI acima para deliberar sobre este assunto.

Indisponibilidade da Taxa DI. Caso, a qualquer tempo durante a vigéncia das Debéntures (Série 2),

ocorra a indisponibilidade temporaria da Taxa DI, sera utilizada, em sua substituicdo, a mesma taxa didria

produzida pela ultima Taxa DI divulgada até a data do calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes

financeiras, tanto por parte da Companhia quanto pela Debenturista, quando da divulgac¢do posterior da Taxa

DI respectiva.

4.14.1. Na hipotese de exting¢do, limitagdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por prazo superior a
10 (dez) dias consecutivos contados da data esperada para sua apuracdo e/ou divulgagdo ou, ainda,
na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposi¢ao legal ou determinacgao judicial da Taxa
DI, a Debenturista devera, no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados do (a) primeiro Dia Util em
que a Taxa DI ndo tenha sido divulgada apéds o prazo de 10 (dez) dias consecutivos; ou (b) primeiro
dia em que a Taxa DI ndo possa ser utilizada por proibicao legal ou judicial; convocar Assembleia
(Debéntures) para deliberar, em comum acordo com a Companhia e observada a regulamentacao
vigente aplicavel, sobre a taxa substitutiva. Até a deliberacdo desse novo parametro de
remuneracdo, para cada dia do periodo em que ocorra a auséncia de taxa para calculo da
Remuneracdo, a Ultima Taxa DI divulgada sera utilizada na apura¢do da Remuneracdo, ndo sendo
devidas quaisquer compensacdes entre a Companhia e a Debenturista, quando da deliberagcao do

novo parametro de remuneracdo.
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4.15.

4.16.

4.14.2. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da definicdo acima prevista, a referida
Assembleia (Debéntures) ndo sera mais realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgacao, voltard a

ser utilizada para o calculo da Remuneracao desde o dia de sua indisponibilidade.

4.14.3. Caso ndo haja acordo sobre a taxa substitutiva entre a Companhia e a Debenturista, a
Companhia deverd realizar o resgate antecipado compulsério integral do Lastro, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da realizacdo da Assembleia
(Debéntures) mencionada acima, pelo saldo ndo amortizado do Lastro, acrescido da Remuneracgdo
(Série 2) calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de Integraliza¢do ou da ultima Data
de Pagamento de Remuneracao, conforme o caso, bem como de eventuais prémios, até a data do
efetivo resgate e consequente cancelamento. Neste caso, para calculo da Remuneracgdo (Série 2),
para cada dia do periodo de indisponibilidade da Taxa DI prevista acima serd utilizada a mesma taxa

diaria produzida pela ultima Taxa DI divulgada.

Remuneracdo das Debéntures. As Debéntures fardo jus a uma Remuneragdo correspondente a:

(i) Debéntures (Série 1): 11,00% (onze por cento) ao ano, com base em um ano com 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado das

Debéntures (Série 1), e pagos de acordo com o Cronograma de Pagamentos.

(i) Debéntures (Série 2): 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescidos

de uma sobretaxa de 4,90% (quatro inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, com
base em um ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o Valor Nominal

Unitario das Debéntures (Série 2) e pagos de acordo com o Cronograma de Pagamentos.

4.15.1. Os valores devidos a titulo de Remuneragao serdao pagos mensalmente, de acordo com as
respectivas Datas de Pagamento indicadas no Cronograma de Pagamentos, sem prejuizo dos
pagamentos em decorréncia do resgate antecipado e/ou vencimento antecipado das Debéntures,
nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures.

4.15.2. Os recursos recebidos como produto do pagamento da Remuneragao devem ser aplicados
pela Securitizadora de acordo com a Ordem de Pagamentos.

4.15.3. Os valores devidos a titulo de Remuneragdo serdo calculados nos termos da respectiva
formula constante do “Anexo — Férmulas”.

Amortizacdo Programada. O Valor Nominal Unitario Atualizado serda amortizado de acordo com as

respectivas Datas de Pagamento indicadas no Cronograma de Pagamentos, observado o periodo de caréncia

indicado no “Anexo — Cronograma de Pagamentos”, conforme aplicavel, e observadas as hipdteses de

resgate antecipado e vencimento antecipado das Debéntures, nos termos do presente instrumento.

(i) Os recursos recebidos como produto de amortizacdes devem ser aplicados pela

Securitizadora de acordo com a Ordem de Pagamentos.
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4.17.

(ii) Os valores devidos a titulo de amortizacdao do Valor Nominal Unitdrio Atualizado serdo

calculados nos termos da respectiva férmula constante do “Anexo — Férmulas”.

(iii) Em qualquer hipdtese, a amortizacdo deverd abranger, proporcionalmente, todas as
Debéntures.

Amortizacdo Extraordindria. As Debéntures serdo amortizadas de forma extraordinaria

exclusivamente de acordo com o disposto nesta Clausula.

(i) Em qualquer hipdtese, a amortizacao extraordindria devera obedecer ao limite de
amortizacdo de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario Atualizado.

(i) Considerando que as Debéntures nao serao custodiadas eletronicamente junto a B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3, o pagamento de eventual amortizacdo extraordinaria das
Debéntures deverad ser feito diretamente na Conta Centralizadora.

(iii) Os recursos recebidos como produto de amortizacdo extraordindria das Debéntures
devem ser utilizados pela Securitizadora para promover a amortizacdo extraordinaria dos CRI,

observada a Ordem de Pagamentos.

(iv) Amortizagdo Extraordindria  Compulséria. As Debéntures serdo amortizadas
extraordinariamente, de forma compulséria com recursos préprios da Companhia, para
recomposicao das Razoes de Garantia, observado o disposto na Clausula Sétima, sendo certo que,

nesta hipétese ndo serd devido o Prémio de Pagamento Antecipado.

(v) Amortizagdo Extraordindria Facultativa. A Companhia terd a opcdo de realizar a
amortiza¢do extraordinaria facultativa do saldo devedor das Debéntures, a qualguer momento a
partir do 132 (décimo terceiro) més contado da primeira Data de Integralizagdo dos CRI (inclusive),
sendo certo que a referida amortizagdo extraordinaria facultativa sera realizada exclusivamente de

acordo com as condigdes abaixo estabelecidas:

(i) A amortizagdo extraordinaria facultativa estd limitada ao valor de RS
30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), independentemente da quantidade de

amortizagdes;

(i) A Companhia solicitard a amortizagcdo extraordinaria facultativa por meio de
notificacdo a Securitizadora, com cdpia ao Agente Fiducidrio dos CRI, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias em relacdo a data da efetiva

amortizagdo extraordinaria facultativa;

(iii) N3o serd devido prémio de pagamento antecipado, no caso de Amortizacdo

Extraordindria Facultativa;
(iv) A comunicacdo de amortizagdo extraordinaria facultativa deve informar:

(a) A Data de Pagamento pretendida para a amortizacdo extraordinaria
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facultativa;

(b) O valor da amortizagdo extraordindria facultativa, observado o
disposto no item (i) acima, sem a incidéncia de multa e /ou prémio de

pagamento antecipado; e

(c) Quaisquer outras informacdes necessarias, a critério da Companhia, a

operacionalizacdo da amortizacdo extraordindria facultativa.

(v) A Securitizadora deve verificar o valor de amortizagao extraordinaria facultativa
informado pela Companhia e, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da notificagdo acima, deve enviar resposta a Companhia
confirmando se o valor esta correto ou, se necessario, informando o valor
correto. O valor a ser pago sera sempre aquele confirmado ou informado pela

Securitizadora, conforme o caso.

4.18. Resgate Antecipado. As Debéntures serdo resgatadas antecipadamente exclusivamente de acordo

com o disposto nesta Clausula 4.18.

(i) N3o sera permitido o resgate antecipado parcial das Debéntures.

(ii) As Debéntures resgatadas antecipadamente serdo obrigatoriamente canceladas pela
Companhia.

(iii) Os recursos recebidos como produto de resgate das Debéntures devem ser utilizados pela

Securitizadora para promover o resgate dos CRI, observada a Ordem de Pagamentos.

(iv) As Debéntures serdo obrigatoriamente resgatadas, nos termos da Clausula Oitava, bem

como na Data de Vencimento.

(v) A Companhia terd a opgdo de realizar o resgate antecipado facultativo das Debéntures a
qualquer momento a partir do 132 (décimo terceiro) més (inclusive) contado da Data de
integralizagdo dos CRI, sendo certo que o referido resgate antecipado serd realizado de acordo com
as condi¢Oes abaixo estabelecidas:

(i) A Companhia solicitard o resgate antecipado facultativo por meio de notificagao
a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias em relacdo a data do efetivo resgate antecipado

facultativo;

(ii) A data de resgate antecipado facultativo deve, obrigatoriamente, ser uma Data

de Pagamento;
(iii) Serd devido o Prémio de Pagamento Antecipado;

(iv) A comunicacdo de resgate antecipado facultativo deve informar:
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(a) A Data de Pagamento pretendida para o resgate antecipado

facultativo;

(b) O valor do resgate antecipado facultativo, com a aplica¢do do Prémio

de Pagamento Antecipado; e

(c) Quaisquer outras informacdes necessarias, a critério da Companhia, a

operacionalizacdo do resgate antecipado facultativo.

(v) A Securitizadora deve verificar o valor de regate antecipado informado pela
Companhia e, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da notificacdo acima,
deve enviar resposta a Companhia confirmando se o valor esta correto ou, se necessario,
informando o valor correto. O valor a ser pago serd sempre aquele confirmado ou

informado pela Securitizadora, conforme o caso;

(vi) Todos os pagamentos relacionados as Debéntures com vencimento em data
anterior a data do resgate antecipado facultativo serdo devidos e realizados

pontualmente pela Companhia na forma prevista neste instrumento;

(vii) Considerando que as Debéntures ndo serdo custodiadas eletronicamente junto
a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3, o pagamento do resgate antecipado

facultativo das Debéntures devera ser feito diretamente na Conta Centralizadora; e

(viii) Os recursos recebidos como produto de resgate antecipado facultativo das
Debéntures devem ser utilizados pela Securitizadora para promover o resgate dos CRI,

observada a Ordem de Pagamentos.

4.19. Valor de Amortizacao Extraordindria ou Resgate Antecipado. Em qualquer hipdtese, o valor a ser

pago para realizar uma amortizagdo extraordindria ou resgate antecipado sera equivalente ao montante do
Valor Nominal Unitario Atualizado a ser amortizado ou liquidado, conforme o caso, acrescido da
Remuneragdo, sempre calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagdo dos CRI, ou da
Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da amortiza¢do extraordinaria ou
liguidagdo antecipada e dos demais encargos aplicaveis, bem como de qualquer despesa de responsabilidade
da Companhia eventualmente n3o quitada e/ou reembolsada até a data da realizagdo do pagamento

extraordinario.

4.20. Tributos. Todos os tributos, bem como quaisquer outros encargos que tenham ou venham a ter
como fato gerador o presente instrumento, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota ou base de
calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar sdo de responsabilidade da Companhia e serdo por ela
integralmente suportados, se e quando devidos, acrescido de eventuais multas e penalidades. Caso qualquer
d6rgdo competente venha a exigir, mesmo que sob a legislacdo fiscal vigente, o recolhimento, pagamento
e/ou retencdo de quaisquer Tributos sobre este instrumento, ou a legislacdo vigente venha a sofrer qualquer
modificacdo ou, por quaisquer outros motivos, novos Tributos venham a ter como fato gerador este
instrumento, a Companhia sera responsavel pelo recolhimento, pagamento e/ou retencdo destes Tributos.

Nesta situagdo, a Companhia devera acrescer a tais pagamentos valores adicionais de modo que a
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Securitizadora receba os mesmos valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma retenc¢do ou dedugdo

fosse realizada.

4.21. Encargos Moratérios. Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida a

Securitizadora nos termos deste instrumento, os débitos em atraso ficardo sujeitos aos Encargos Moratérios,
independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial.

4.22. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. O ndo comparecimento da Securitizadora para receber o

valor correspondente a quaisquer das obrigacdes pecunidrias da Companhia e/ou Garantidor(es), nas datas
previstas neste instrumento, ou em comunicado enviado pela Companhia e/ou Garantidor(es) a
Securitizadora com copia para o Agente Fiducidrio dos CRI, nos termos do Termo de Securitizacdo, ndo lhe
dara direito ao recebimento de Remuneracgdo e/ou Encargos Moratdrios no periodo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

4.23. Repactuacdo. Ndo havera repactuacdo programada das Debéntures.

4.24. Publicidade. Todos os atos, anuncios, avisos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses da Securitizadora, deverdo ser obrigatoriamente publicados conforme

venha a ser exigido nos termos da legislacdo aplicavel, a época do acontecimento de tais eventos.

4.25. Liquidez e Estabilizacdo. Ndo serd constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado

contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de preco para as Debéntures.

4.26. Classificacdo de Risco. As Debéntures ndo serdo objeto de classificacdo de risco (rating).

4.27. Debénture Social. As Debéntures serdo caracterizadas como “Debéntures Sociais”, com base no

parecer emitido por Empresa de Consultoria e Avaliagdo ESG, globalmente reconhecida como capacitada
para avaliar o desempenho socioambiental da Companhia, atestando que as Debéntures estdo alinhadas aos
principios para emissdo de titulos sociais - Social Bond Principles - emitidos pela ICMA.

4.28. Disclaimer. As informag¢Ges acima prestadas devem ser cuidadosamente analisadas pelos potenciais
Titulares dos CRI e ndo possuem o escopo ou fun¢do de orientagao de investimento ou desinvestimento, pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI.

CLAUSULA QUINTA
GARANTIAS

5.1. Constituicdo. Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das ObrigacGes Garantidas, serdo
constituidas as Garantias e a Fianga descritas nesta Clausula Quinta, as quais devem permanecer validas e

exequiveis até a integral liquida¢do das Obrigacdes Garantidas.

5.2. Disposicdes Comuns a Todas as Garantias e a Fianca. As disposi¢des previstas nesta Clausula 5.2. e

seguintes se aplicam a todas as Garantias e a Fianca.
(i) As Garantias e a Fianga serdo constituidas diretamente em favor da Securitizadora.
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(ii) As Garantias e a Fianga sdo consideradas, para todos os fins de direito, um acessério dos Créditos

Imobiliarios.

(iii)  As Garantias e a Fianc¢a serdo outorgadas em carater irrevogdvel e irretratdvel e os Contratos de
Garantia entrardao em vigor na respectiva data de assinatura, sendo, a partir dessa data, validas em
todos os seus termos e vinculando seus respectivos sucessores até o pagamento integral das

Obrigacdes Garantidas, observado o disposto neste instrumento.

(iv)  Por meio da constituicdo das Garantias, a Securitizadora, na qualidade de fiducidria, passara a
ter propriedade fiducidria dos respectivos ativos objeto da Garantia, nos limites e condi¢des descritos
nos Contratos de Garantia.

(v)  AsGarantias e a Fianca deverao estar perfeitamente constituidas na forma e no prazo estipulado
no respectivo Contrato de Garantia, incluindo as regras de protocolo, registro e/ou averbacdes

previstas nos referidos contratos.

(vi)  Resta desde ja consignado que, de acordo com a Lei 11.101, uma vez constituida, a propriedade
fiduciaria sobre os ativos objeto das Garantias, sejam eles bens imdveis, bens mdveis, acées, quotas,
créditos e/ou direitos creditérios, entre outros, em razdo das referidas Garantias, a partir de sua
constituicdo, ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial
da Companhia e/ou do(s) Garantidor(es), prevalecendo, nestas hipdteses, conforme originalmente
contratados, ou seja, a propriedade fiducidria dos ativos mencionados permanecerd em poder da
Securitizadora, até o integral cumprimento das ObrigacGes Garantidas, sendo certo que a
Securitizadora podera, na forma prevista na Lei, imputd-los na solucdo da divida, até a liquidacao
integral das Obriga¢des Garantidas.

(viij  Em caso de decretagdo de vencimento antecipado das Debéntures, e ndo pagamento pela
Companhia no prazo estipulado para tanto, a Securitizadora podera executar ou excutir, conforme
aplicavel, qualquer das Garantias e/ou Fianga, de acordo com os procedimentos estipulados para tanto
no respectivo Contrato de Garantia, sem necessidade de qualquer forma de notificagdo ou
comunicacdo da Companhia e/ou do(s) Garantidor(es), salvo se expressamente descrito no Contrato
de Alienagdo Fiduciaria de Participagdes e observado o disposto nesta Cladusula Quinta.

(viii) Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias e/ou
Fianca, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, executar todas ou cada uma delas
indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, até o integral
adimplemento das ObrigacGes Garantidas, de acordo com a conveniéncia da Securitizadora e em
beneficio dos Titulares dos CRI, ficando estabelecido, ainda, que, desde que observados os
procedimentos previstos neste instrumento e demais Documentos da Operacdo aplicaveis, a excussdo
das Garantias e da Fianga independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Securitizadora,

tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelagao ou prestagdo de contas, de qualquer natureza.

(ix)  As Partes desde ja concordam que caberd unicamente a Securitizadora definir a ordem de
excussdo das garantias constituidas e/ou Fianca para assegurar o fiel adimplemento das Obrigacdes
Garantidas, sendo que a execuc¢do de cada garantia outorgada serd procedida de forma independente
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e em adicdo, de forma concomitante ou n3do, a qualquer outra execugao de garantia, real ou pessoal,

concedida a Securitizadora, para satisfacdo das Obrigacdes Garantidas.

(x)  AsPartes acordam ainda que todas as Garantias e/ou Fianga, incluindo aquelas incorporadas ou
constituidas no ambito da Operacado, serdo consideradas comuns para fins de satisfacdao de quaisquer
ObrigacOes Garantidas, ficando a Securitizadora autorizada a utilizar o produto da execucdo de
quaisquer garantias existentes na Operacao para a integral liquidacdo das Obrigacdes Garantidas.

(xj A Companhia e o(s) Garantidor(es) ndo poderdo, em qualquer hipotese, se abster do
cumprimento de suas obrigacdes previstas nos Documentos da Operacao em razao da constituicdo do
Fundo de Juros, ou ainda, solicitar a Securitizadora que utilize os recursos do Fundo de Juros para
quitacdo de eventuais obrigacdes inadimplidas.

(xii) A excussdo de alguma Garantia e/ou Fianga ndo ensejara, em hipdtese alguma, perda da opgédo
de se executar ou excutir, conforme o caso, as demais Garantias e/ou Fianca eventualmente

existentes.

(xiii) A Securitizadora dever3, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, até o cumprimento integral
das ObrigacGes Garantidas, exigir a constituicdo de novas garantias, observando, a todo tempo,
individualmente as RazGes de Garantias previstas neste instrumento, para eventual reforco das
Garantias e da Fianca ja constituidas, desde que fatos supervenientes venham, sob qualquer forma,
abalar ou diminuir o valor e/ou liquidez das Garantias e da Fianga. Caso ndo sejam apresentadas
garantias adicionais pela Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es), no prazo de 30 (trinta) dias corridos
contados da solicitacdo da Securitizadora nesse sentido, considerar-se-4 um Evento de Vencimento
Antecipado ndo automatico, nos termos da Clausula Sétima. A Companhia e/ou o(s) Garantidor(es),
conforme o caso, deverdo celebrar os instrumentos aplicaveis para a perfeita constituicdo da Garantia
e da Fiangca, bem como providenciar os registros e averbag¢des necessarios, conforme o caso,

observados, os prazos para registro previstos nos respectivos instrumentos.

(xiv) As garantias adicionais apresentadas para refor¢o das Garantias e da Fianga nos termos acima
serdo aceitas pela Securitizadora, sem a necessidade de deliberagdo pela Assembleia (CRI),
exclusivamente caso (i) seja oferecido imoével devidamente avaliado por uma Empresa Especializada,
com laudo de avalia¢do por ela emitido, elaborado com base no método involutivo e com a descricdo
da existéncia de permuta do terreno do respectivo imdvel, conforme o caso; ou (ii) seja realizada a
amortizagdo extraordinaria compulséria e proporcional do saldo devedor das Debéntures, mediante
depdsito, pela Companhia, de recursos na Conta Centralizadora. A constituicdo de nova garantia de
natureza diversa ou com caracteristicas distintas das apresentadas nesta clausula estara sujeita a

aprovacao pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia.

(xv) Nenhuma liberacdo ou substituicdo de Garantia e/ou Fianca sera realizada se estiver em curso
um Evento de Vencimento Antecipado, ainda que as condi¢des especificas para a respectiva liberagdo

sejam atendidas e que n3do seja concedido waiver pela Securitizadora para Emissora.
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(xvi) As Partes concordam que correrdo por conta da Companhia e do(s) Garantidor(es) todas as
despesas direta ou indiretamente incorridas e efetivamente comprovadas pela Securitizadora e/ou

pelo Agente Fiducidrio dos CRI, para:

(i) A excussdo/execucdo, por qualquer meio judicial ou extrajudicial, de qualquer das
Garantias e Fianga;

(i) O exercicio de qualquer outro direito ou prerrogativa previsto nas Garantias e na
Fianga;

(iii) Formalizagdo das Garantias e da Fianga, incluindo os registros e averbagGes

necessarios; e

(iv)  Pagamento de todos os tributos que vierem a incidir sobre as Garantias, Fianga ou seus

objetos.

(xvii) No caso de contratacdo de escritério de advocacia para que a Securitizadora possa fazer valer
seus direitos, serd contratado escritério de renome, de notério reconhecimento e reputacdo idénea,
com reconhecida experiéncia e capacidade de execucdo do trabalho indicado pela Securitizadora, de

acordo com o determinado em Assembleia (CRI).

(xviii) Caso, apds a aplicacdo dos recursos advindos da excussdo de Garantias e/ou Fianca no
pagamento das Obriga¢Oes Garantidas, seja verificado que ainda existe saldo devedor das referidas
obrigacGes, a Companhia permanecera responsavel pelo pagamento deste saldo, o qual devera ser

imediatamente pago nos termos previstos no paragrafo 22 do artigo 19 da Lei 9.514.

(xix) Caso seja necessario para a manutencdo da Operagdo e defesa dos direitos e melhores
interesses dos Titulares dos CRI, a Securitizadora podera utilizar os recursos eventualmente existentes
no Fundo de Despesas para o pagamento das Obriga¢des Garantidas e quaisquer obriga¢gdes assumidas
nos Documentos da Operagdo. Essa hipdtese nao altera em qualquer aspecto as obrigagdes da
Companhia em cumprir suas obriga¢es pecuniarias, tais como a obrigacdo de recomposicao de Fundo
de Despesas e tampouco o pagamento das Obrigacdes Garantidas.

(xx)  Os recursos eventualmente existentes na Conta Centralizadora estardo abrangidos pela
instituicdo do Regime Fiduciario dos CRI, e integrarao o Patrimonio Separado, sendo certo que, apds a
integral e inequivoca quitagdo de todas as obriga¢des devidas aos Titulares dos CRI e da totalidade das
Obriga¢Ges Garantidas, esses recursos deverdo ser liberados em favor da Companhia ou do respectivo
Garantidor, liquidos de tributos, nos termos da lei. Essa devolugao sera realizada por meio de depdsito
na Conta da Companhia em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento, pela Securitizadora, do
termo de quitacdo dos CRI emitido pelo Agente Fiducidario. O Agente Fiduciario fornecerd a
Securitizadora nos termos do paragrafo 12 do artigo 32 da Lei 14.430, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis,
contados da data do evento do resgate dos CRI na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcdao B3 pela
Securitizadora, termo de quita¢cdo dos CRI, que servira para baixa do registro do Regime Fiducidrio

junto a entidade de que trata o caput do artigo 18 da Lei 14.430.
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5.3. Fianca. As Debéntures contardo com garantia fidejussdria representada pela Fianca, nos termos

deste instrumento.

5.3.1.  O(s) Fiador(es) assume(m), neste ato, cada um como fiador e principal pagador, em
carater soliddrio e sem qualquer beneficio de ordem, de todas as Obriga¢cdes Garantidas, bem como
de todas as obrigacGes de pagamento da Companhia e Garantidor(es) previstas neste instrumento.

5.3.2. A Fianca ora outorgada serd valida e eficaz até a quitacao integral das Obrigacdes
Garantidas.

5.3.3. A Fianca constitui promessa de pagamento, autébnoma e abstrata, cuja validade e efeitos
independem da validade e efeitos dos Documentos da Operacao, da perfeita formalizacao destes,
ou da existéncia e exigibilidade das Obrigacdes Garantidas.

5.3.4. O(s) Fiador(es) responde(m) pelo pagamento dos Créditos Imobiliarios de
responsabilidade da Companhia nos seus vencimentos, responsabilizando-se pelo pagamento do
principal, dos juros remuneratérios e demais juros e encargos moratdrios imputdveis a Companhia,
bem como por qualquer outra obrigacdo pecuniaria da Companhia e/ou dos demais Garantidores
prevista neste instrumento e/ou nos demais Documentos da Opera¢do, renunciando
expressamente aos direitos e prerrogativas que Ilhe conferem os artigos 333, paragrafo unico, 364,
365, 366, 368, 821, 824, 827, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839 do Cédigo Civil e nos artigos 130 e
794 do Cddigo de Processo Civil, e reconhece(m) como prazo determinado, para fins do artigo 835

do Cddigo Civil, a data de pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

5.3.5.  O(s) Fiador(es) deve(m) cumprir todas as suas obrigacdes decorrentes da Fianca, em
moeda corrente nacional, correspondentes a cada uma das prestagdes em mora, com todos os seus
acessOrios e com o acréscimo dos encargos moratdrios, até o seu efetivo pagamento a
Securitizadora. O cumprimento deve ocorrer até o 52 (quinto) Dia Util seguinte ao envio de simples
notificacdo, pela Securitizadora, informando o valor para pagamento das Obriga¢des Garantidas
inadimplidas.

5.3.6.  O(s) Fiador(es) pode(m) ser chamado(s) para honrar total ou parcialmente as Obriga¢Ges
Garantidas, em conjunto ou individualmente (conforme o caso), observadas eventuais instrugGes

especificas da Securitizadora nesse sentido, se existirem.

5.3.7. A Fianca podera ser excutida e exigida pela Securitizadora quantas vezes for necessario

até a integral liquidacdo das Obriga¢Oes Garantidas.

5.3.8.  O(s) Fiador(es) reconhece(m) que nenhuma objecdo ou oposicdo da Companhia podera
ser admitida ou invocada por ele(s) com o fim de evitar o cumprimento de suas obrigacGes perante

a Securitizadora.

5.3.9.  Observado o disposto na Clausula 5.3.10 abaixo, fica assegurado ao(s) Fiador(es) o direito
de regresso contra a Companhia caso tenha(m) adimplido qualquer obrigacdo ndo cumprida pela

Companhia perante a Securitizadora, podendo propor contra a Companhia todas as medidas

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

53



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

5.4.

judiciais cabiveis para recebimento do seu crédito, ficando certo que, mediante o pagamento de
qualquer parcela de Obriga¢des Garantidas inadimplida a Securitizadora, cada Fiador que cumpriu
com a respectiva obrigacdo, sub-rogar-se-a automaticamente nos direitos de recebimento dos

valores das respectivas parcelas de Obriga¢des Garantidas pagas.

5.3.10. O(s) Fiador(es) ndo exercera(ado) qualquer direito que possa(m) adquirir por sub-rogacdo
nos termos da Fianca, nem deverd(3o) requerer qualquer contribuicdo e/ou reembolso da
Companhia e/ou do(s) Garantidor(es), com relagdo as ObrigacSes Garantidas satisfeitas pelo(s)
Fiador(es), até que as ObrigacGes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas.

5.3.11. No caso de invalidade ou ineficacia, total ou parcial, dos Documentos da Operacdo, ou da
inexisténcia ou inexigibilidade de qualquer das Obrigacdes Garantidas, por qualquer razdo, o(s)
Fiador(es) respondera(do), como uma obrigacdo independente, pelos valores devidos no ambito

desta Fianca, acrescidos dos juros e encargos aplicaveis.

5.3.12. O(s) conjuge(s) do(s) Fiador(es), qualificado(s) no predmbulo deste instrumento, neste ato
e para os fins do artigo 1.647, inciso Ill do Cddigo Civil, manifesta(m) sua integral concordancia e
aceitacdo em relacdo a Fianca prestada no ambito da Operacdo, anuindo com todos os termos e
condicbes que os regem, declarando conhecer integralmente e autorizar todas as obrigacGes
assumidas pela Companhia e pelo(s) Fiador(es) neste instrumento e nos demais Documentos da

Operacgao.

Alienacdo(6es) Fiducidria(s) de Imdveis. A Operacdo contarda com a garantia real imobiliaria

representada pela(s) AFl, nos termos do(s) Contrato(s) AFl, observado o disposto abaixo.

5.5.

5.4.1.  O(s) Imdvel(is) Onerado(s), nesta data, estdo sujeitos aos Onus Vigentes. Deste modo, o(s)
Contrato(s) de AFI que envolve(m) os Imével(is) Onerado(s) deverdo ser celebrado(s), nos termos
do “Anexo — Modelo do Contrato de AFI”, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis apds o envio de
comprovacdo a Securitizadora da liberagdo dos Onus Vigentes do(s) respectivo(s) Imével(is)
Onerado(s). A comprovagao referida nesta clausula devera ser disponibilizada a Securitizadora, em
até 1 (um) Dia Util de sua obtengdo pela Companhia e/ou respectivo(s) Garantidor(es), conforme o

Ccaso.

5.4.2. Em caso de declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures, a Securitizadora
podera excutir a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis sobre o(s) Imével(is), de acordo com os

procedimentos estipulados para tanto no respectivo contrato de garantia.

5.4.3. Fica vedada a liberacdo parcial ou total da Alienacgdo Fiduciaria de Imdveis até a quitacédo
integral das Obriga¢cdes Garantidas, exceto nas hipdteses expressamente previstas neste

instrumento e no Contrato de AFI.

Alienacdo Fiduciaria de ParticipacGes. A Operacdo contara com a garantia real representada pela(s)

AFP, nos termos do(s) Contrato(s) AFP e do(s) Contrato(s) de AFP CondicGes Suspensivas, observado o

disposto abaixo.
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5.5.1.  AsParticipagdes Oneradas, nesta data, estdo sujeitas aos Onus Vigentes. Deste modo, o(s)
respectivo(s) Contrato(s) de AFP Condi¢Ges Suspensivas que envolvem as Participa¢des Oneradas
serdo celebrados com a condi¢do suspensiva de celebragdo de alteragdo do contrato social da
respectiva Sociedade, contemplando a baixa do respectivo Onus Vigente. Uma vez implementada
a respectiva condicdo suspensiva, a referida Garantia passard a garantir as Obrigacdes Garantidas.

5.5.2. Sem prejuizo do acima disposto, a Companhia deverd comprovar o protocolo do(s)
Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP CondicGes Suspensivas, perante o(s) Cartorio(s) de
Registro(s) de Titulos e Documentos competente(s) no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da
data de celebragdo do respectivo Contrato de Garantia, bem como comprovar o protocolo da(s)
ACS na(s) Junta(s) Comercial(is) competente(s) no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data do protocolo no RTD.

5.5.3.  Sem prejuizo do acima disposto, e excepcionalmente para os Contrato(s) de AFP e do(s)
Contrato(s) AFP CondicGes Suspensivas cujas sociedades estejam localizadas no estado do Acre, a
Companhia deverd comprovar o protocolo do(s) respectivo(s) Contrato(s) de AFP e do(s)
Contrato(s) de AFP Condi¢Bes Suspensivas, perante o(s) Cartério(s) de Registro(s) de Titulos e
Documentos competente(s) no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de celebragdo
do respectivo Contrato de Garantia, bem como comprovar o protocolo da(s) ACS na(s) Junta(s)
Comercial(is) competente(s) no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo no
RTD).

5.5.4. A partir da data de celebragdo do(s) Contrato(s) AFP e do(s) Contrato(s) de AFP Condicbes
Suspensivas, ou da data de superacdo das respectivas condicdes suspensivas, conforme o caso, 0s
recursos oriundos das Distribui¢Ges ressalvado o minimo legal, futuros, se e quando existentes,
serdo integral e exclusivamente depositados na Conta Vinculada Companhia e serao utilizados pela
Securitizadora de acordo com a Ordem de Pagamentos.

5.5.5.  Sem prejuizo do acima disposto, uma vez descumprida alguma obrigacdo pela Companhia
e/ou pelo(s) Garantidor(es) nos Documentos da Operagédo e até que o respectivo descumprimento
seja devidamente sanado, as Distribui¢Ges devem, imediatamente, passar a ser pagas na Conta
Centralizadora, ressalvado o minimo legal, de forma exclusiva, para que sejam utilizadas de acordo

com a Ordem de Pagamentos.

5.5.6. Caso ofs) Garantidor(es) AFP, em violacdo ao aqui disposto, receba(m) recursos
decorrentes das DistribuicGes de forma diversa da prevista nesta Cldusula, este(s) se obriga(m) a
repassar a totalidade dos referidos recursos a Securitizadora, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis

contados do recebimento indevido, mediante depdsito na Conta Centralizadora.

5.5.7. O descumprimento da obriga¢do de repasse acima sera considerado como inadimplemento
de obrigacdo pecunidria e sujeitard a Companhia as mesmas penalidades de qualquer

inadimplemento pecuniario previstas neste instrumento.
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5.6. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, da Conta Vinculada Companhia e da Conta do Fundo de

Juros. A operagdo contard com a garantia real representada pela(s) CF, nos termos do(s) Contrato(s) CF,

observado o disposto abaixo.

5.6.1. A partir da data de celebracdo do(s) Contratos CF, os recursos oriundos dos Direitos
Creditdrios serdo integral e exclusivamente pagos na Conta Vinculada Companhia e apds verificacao
das Razbes de Garantia CF, os recursos necessarios para a aplicacdo nos termos da Ordem de
Pagamentos serdo transferidos para a Conta Centralizadora, e utilizados pela Securitizadora de
acordo com a Ordem de Pagamentos, sendo certo que eventuais excedentes existentes na Conta
Vinculada Companhia apds a aplicacdo prevista na Ordem de Pagamentos serdo liberados a
Companhia.

5.6.2.  Nos termos do(s) Contrato(s) CF, caso qualquer recurso oriundo dos Direitos Creditérios
seja pago pelo respectivo Adquirente — ou recebido pela Companhia ou qualquer do(s)
Garantidor(es) CF -, em qualquer conta que n3o seja a Conta Centralizadora e/ou a Conta Vinculada
Companhia, conforme o caso, a Companhia ou qualquer do(s) Garantidor(es) CF, conforme o caso,
se obriga a repassar os referidos recursos a Conta Centralizadora e/ou a Conta Vinculada
Companhia, conforme o caso, sendo certo que: (a) caso o repasse previsto nesta cladusula ndo ocorra
por erro da Fiduciante e/ou do Adquirente, em um valor individual ou agregado equivalente a até
RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), atualizado anualmente pela variacdo do IPCA a partir da
presente data, tal hipétese ndo serd considerada, para fins dos Documentos da Operagdo, um
evento de vencimento antecipado; (b) caso o repasse previsto nesta cldusula ndo ocorra e seja
correspondente a um valor individual ou agregado superior a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais),
atualizado anualmente pela variacdo do IPCA a partir da presente data, a Fiduciante deverad realizar
a transferéncia de tal valor a Conta Vinculada Companhia ou a Conta Centralizadora, conforme o
caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia do recebimento indevido, caso ndo ocorra tal
transferéncia até o término do respectivo prazo, tal hipdtese sera considerada, para fins dos

Documentos da Operagdo, um evento de vencimento antecipado ndo automatico.

5.6.3.  Sem prejuizo do acima disposto, a partir da presente data, o(s) Contrato(s) CF deve(m) ser
aditado(s), nos prazos e na forma estabelecidos no(s) referido(s) instrumento(s), para refletir a
atualiza¢do de lista de Direitos Creditdrios no periodo, seja pela exclusdao de Direitos Creditérios

e/ou pela inclusdo de novos Direitos Creditorios que passem a fazer parte da referida Garantia.

5.7. Fundo de Despesas. As Partes concordam em constituir, na Conta Centralizadora, o Fundo de Despesas,
com recursos retidos, pela Securitizadora, por conta e ordem da Companhia, sobre os recursos a serem

disponibilizados a Companhia, em montante equivalente ao Valor do Fundo de Despesas.

5.7.1. Os recursos do Fundo de Despesas serdo aplicados em Investimentos Permitidos e utilizados

para cobrir eventuais Despesas da Operac¢do eventualmente ndao honradas pela Companhia.

5.7.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser iguais
ou inferiores ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, a sua recomposicdo ocorrera,

prioritariamente, nos termos da Ordem de Pagamentos, com recursos dos Direitos Creditdrios, e,
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5.8.

subsidiariamente, caso sejam insuficientes para tanto, por aporte direto da Companhia, que estara

obrigada a recompor o referido fundo até o limite do Valor do Fundo de Despesas.

5.7.3. A recomposi¢do acima sera realizada por meio de depdsito na Conta Centralizadora em até
5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de comunicacdo nesse sentido pela Securitizadora a
Companhia.

5.7.4. 0 descumprimento da obrigacdo de recomposicdo acima serd considerado como
inadimplemento de obrigacdo pecunidria e sujeitard a Companhia as mesmas penalidades de

gualquer inadimplemento pecuniario previstas neste instrumento.

5.7.5. Eventuais recursos existentes no Fundo de Despesas, que excedam o Valor do Fundo de
Despesas, serdo utilizados de acordo com a Ordem de Pagamentos.

5.7.6. Os recursos do Fundo de Despesas somente podem ser utilizados para os fins dispostos neste
instrumento, e exclusivamente por decisdo da Securitizadora, de forma que a Companhia n3o tera
poder de decisdo sobre o uso desses recursos enquanto estiverem depositados na Conta

Centralizadora.

Fundo de Juros. As Partes concordam em constituir, na Conta do Fundo de Juros, o Fundo de Juros,

com recursos retidos, pela Securitizadora, por conta e ordem da Companhia, sobre os recursos a serem

disponibilizados a Companhia, em montante equivalente ao Valor do Fundo de Juros.

5.9.

5.8.1.  Osrecursos do Fundo de Juros serdo utilizados para cobrir o pagamento da remuneracdo

mensal do CRI, nos primeiros 12 (doze) meses contados da Data de Emissao.

5.8.2. Eventuais recursos existentes no Fundo de Juros, a partir do 132 (décimo terceiro) més
contado da Data de Emissdo (inclusive), poderao, a critério da Companbhia, e independentemente
de autorizagdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia: ser (i) utilizados de acordo com a
Ordem de Pagamentos, ou (ii) caso a Companhia esteja adimplente com todas suas obriga¢Ges
previstas nos Documentos da Operagdo, e ndao haja nenhum Evento de Vencimento Antecipado em
curso, serdo liberados para a Companhia, mediante transferéncia para a Conta da Companhia.

Fundo de Reserva. A Operagdo contard com a Garantia do Fundo de Reserva, mantido na Conta

Centralizadora.

5.9.1. O Fundo de Reserva sera constituido por meio da retencdo, pela Securitizadora,
mensalmente, do montante equivalente a 1/12 (um doze avos) do Valor do Fundo de Reserva, nos
termos da Ordem de Pagamentos, até o limite do Valor do Fundo de Reserva, sendo certo que
referido Fundo devera estar constituido no 122 (décimo segundo) més (inclusive) contado da Data
de Emissdo (inclusive), ou até o més imediatamente subsequente ao exaurimento do Fundo de

Juros, dos dois o menor.
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5.9.2.  Osrecursos do Fundo de Reserva serao utilizados pela Securitizadora para cobrir eventual
inadimplemento de obrigacdes pecunidrias por parte da Companhia e/ou de Garantidor(es)

assumidas nos Documentos da Operacao.

5.9.3. Todavez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham a ser iguais
ou inferiores ao Valor do Fundo de Reserva, a sua recomposicao ocorrerd, prioritariamente, nos
termos da Ordem de Pagamentos, com recursos dos Direitos Creditdrios, e, subsidiariamente, caso
sejam insuficientes para tanto, por aporte direto da Companhia, que estara obrigada a recompor o
referido fundo até o limite do Valor do Fundo de Reserva.

5.9.4. A recomposi¢do pela Devedora acima sera realizada por meio de depdsito na Conta do
Centralizadora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de comunicacdo nesse sentido pela
Securitizadora a Companhia.

5.9.5. O descumprimento da obrigacdo de recomposicdo acima serda considerado como
inadimplemento de obrigacdo pecunidria e sujeitard a Companhia as mesmas penalidades de

qualguer inadimplemento pecunidrio previstas neste instrumento.

5.9.6. Os eventuais valores excedentes depositados no Fundo de Reserva serdo utilizados

conforme a Ordem de Pagamentos.

5.9.7. O critério utilizado pelas Partes para estabelecer o Valor do Fundo de Reserva foi a PMT
dos CRI. Dessa forma, caso haja reducdo ou aumento do valor das PMT ao longo da Operacgado, o
Valor do Fundo de Reserva (i.e., o valor a ser mantido no Fundo de Reserva a todo tempo) também

sera proporcionalmente reduzido ou aumentado, conforme aplicavel.

CLAUSULA SEXTA
VENDA DAS UNIDADES, GESTAO DOS DIREITOS CREDITORIOS E LIBERAGCAO DE GARANTIAS

6.1. Mecanica de Vendas. A Companbhia terd a prerrogativa de alienar qualquer das Unidades, de acordo

com as regras estipuladas nesta Clausula Sexta.

6.1.1.  ASecuritizadora ndo sera obrigada a comparecer ao(s) Contrato(s) Pré Soluto, entretanto,
a Companhia deve assegurar a ciéncia dos Adquirentes acerca da Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios, de forma que o Adquirente tenha ciéncia inequivoca de que o respectivo pagamento
devera ser realizado na Conta Vinculada Companhia e somente serd considerado valido se assim

realizado, inclusive para fins de baixa da respectiva Garantia.

6.1.2.  Adicionalmente, a Securitizadora e o Agente de Monitoramento deverdo receber copia
de todos o(s) Contrato(s) Pré-Soluto e dos contratos de financiamento celebrados pelos
Adquirentes com a Caixa Economica Federal, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da sua
celebracdo e, caso ndo receba, a Securitizadora deverd interpretar esse fato como um
descumprimento de obrigacdo por parte da Companhia, sujeito as respectivas consequéncias

previstas neste instrumento, sendo certo que, independentemente do recebimento de tais
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documentos, ficam imediatamente estabelecidos, para todos os fins de direito, os efeitos do

referido Contrato, em beneficio da Securitizadora.

6.1.3. A Companhia e/ou o Garantidor CF, conforme aplicavel, devera(do) envidar os melhores
esforcos para tornar disponivel, ou fazer com que sejam disponibilizados ao Agente de
Monitoramento, o acesso remoto ao sistema da Companhia e/ou do Garantidor CF, conforme
aplicavel, para acompanhamento das informac¢des gerenciais relacionadas a celebracdo e/ou
distratos do(s) Contrato(s) Pro-Soluto.

6.2. Informacdes fornecidas pela Companhia. As Partes concordam que a Companhia devera, sempre

que solicitado pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pelo Agente de Monitoramento,
no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da respectiva solicitacdo, enviar, por correio eletrénico com aviso
de entrega, relatério que contenha informacdo acerca do fluxo de pagamentos dos Direitos Creditérios,
inadimpléncia, Contrato(s) Pré Soluto distratados ou que sejam objeto de discussao judicial, bem como
guaisquer outras informacdes que sejam necessarias a gestao dos Direitos Creditérios pela Securitizadora e

pelo Agente de Monitoramento.

6.3. Gestdo dos Direitos Creditdrios. Apds a celebragdo do(s) Contrato(s) CF, toda a gestdo dos Direitos

Creditdrios, incluindo, mas ndo apenas, a sua cobranca, serd realizada pela Companhia e/ou pelo(s)
respectivo(s) Garantidor(es) CF, conforme o caso, observadas as responsabilidades de acompanhamento e

monitoramento reservadas ao Agente de Monitoramento, conforme disposto na Clausula 6.3.1.

6.3.1. Sem prejuizo do disposto acima, o Agente de Monitoramento sera responsavel por
acompanhar e monitorar a gestdo dos Direitos Creditdrios, e para tanto, exercera as seguintes
atribuigdes principais:

(i) Acompanhamento da evolugdo dos Direitos Creditdrios, observadas as
condicOes estabelecidas no(s) respectivo(s) Contrato(s) Pré Soluto, conforme o
caso, apurando e informando a Securitizadora, os valores devidos, nos termos
desses instrumentos;

(ii) Monitoramento da gestdo de cobranga, a verificacdo dos pagamentos realizados
na Conta Vinculada Companhia e na Conta Centralizadora, assim como
eventuais inadimplementos, observando as disposi¢des do(s) Contrato(s) Pré
Soluto, as disposicGes legais e regulamentares aplicaveis, conforme o caso;

(iii) Verificagdo, em conjunto com a Securitizadora, do cumprimento das Razdes de
Garantia, nos termos da Clausula Sétima;

(iv) Verificagdo de extratos da Conta Vinculada Companhia e Conta Centralizadora;

(v) Averiguacdo trimestral para verificar a formaliza¢do de novo(s) Contrato(s) Pré

Soluto e dos eventuais distratos e/ou aditamentos;
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(vi) Andlise das informagBes disponibilizadas pela Companhia, pelo(s)
Garantidor(es) e pela Securitizadora, conforme aplicavel, para fins de
acompanhamento de Garantias; e

(vii) Emissdo, mensal, do Relatdrio de Monitoramento, a ser disponibilizado para a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI, nos termos deste instrumento o
qual deverd conter, no minimo, (i) acompanhamento dos pagamentos das
prestacdes mensais, verificacao de parcelas previstas e ndo pagas, amortizacdes
extraordinarias com reducdo de prazo ou numero de prestacées, distratos,
cessOes etc; (ii) verificacdo do volume compensado na(s) conta(s) vinculada(s)
da operacdo, mediante pagamentos efetivados via depdsito em conta, boleto,
TED, PIX e DOGC; (iii) calculo e corre¢do anual das parcelas dos Adquirentes de
acordo com os indices informados nos contratos e cadastrados no respectivo
sistema.

6.3.2.  Para fins do disposto na Clausula 6.3., a Companhia desde ja se obriga a contratar, bem
como manter contratado o Agente de Monitoramento até a quitacdo integral das Obrigacdes
Garantidas.

6.4. Liberacdo da AFIl para Registro de Incorporacdo. Fica desde ja expressamente ajustado que a

Securitizadora estarda obrigada a formalizar a liberacdo da Alienacdo Fiducidria de Imdvel,
independentemente de autorizacdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, exclusivamente na
hipétese do registro da incorporagdo na(s) matricula(s) do(s) respectivo(s) Imdvel(is) Garantia para a
realizacdo de obras no(s) Iméveis Garantia, quando aplicavel, o que devera ocorrer mediante a celebracdo
do respectivo termo de liberacdo, conforme modelo constante no respectivo contrato de garantia, sendo
certo que para isso a Securitizadora e o respectivo Garantidor AFl devem seguir estritamente as regras,
prazos, obrigacdes e procedimentos previstos no(s) respectivo(s) Contrato(s) de AFl para a referida liberacao,

observado o disposto nesta Clausula.

6.4.1. O respectivo Garantidor AFl, em conjunto com a Companhia, conforme o caso, devera enviar
solicitacdo por escrito para a Securitizadora, informando sobre o inicio do desenvolvimento de um
empreendimento imobilidrio sobre o(s) respectivo(s) Imével(is) Garantia, e requerendo a liberagdo

de tais Imdvel(is) Garantia.

6.4.2. Para que aliberagdo prevista na Clausula 6.4, acima, ocorra, a Securitizadora devera verificar,
a partir de um Relatdrio de Monitoramento a ser emitido de forma extraordinaria, e providenciado
pela Companhia as suas exclusivas expensas, em até 7 (sete) Dias Uteis contados do recebimento
do requerimento do respectivo Garantidor AFl, em conjunto com a Companhia, que as Razoes de
Garantia AFl, as RazGes de Garantia AFl (SP) e RazGes de Garantia CF estejam individualmente
atendidas, bem como que permanecerao integralmente atendidas considerando a liberagdo do(s)
Imovel(is) Garantia. Para fins de clareza, as RazGes de Garantia AFl (SP) e Razdes de Garantia AFI
devem estar adimplentes sendo desconsiderado o valor financeiro do(s) respectivo(s) Imével(is)

Garantia que serd(do) liberado(s) para registro de incorporacdo prevista acima.
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6.4.3. Uma vez constatado, pela Securitizadora que as Razbes de Garantia permanecerdo
individual e plenamente atendidas com a liberacao do(s) Imével(is) Garantia, e desde que ndo tenha
ocorrido, ndo esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado (automatico ou ndo

automatico), a Securitizadora devera liberar o(s) Imével(is) Garantia.

6.4.4. Apds 60 (sessenta) Dias Uteis contados cumulativamente, da (a) conclusdo do registro da
incorporacdo na(s) matricula(s) do(s) respectivo(s) Imével(is) Garantia; e (b) da contratacdo do
financiamento imobilidrio junto a Caixa Econémica Federal e/ou junto a agente financeiro no
ambito dos financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida, Programa Habitacional Pode
Entrar ou qualquer outro programa governamental, municipal, estadual ou federal, desde que
exclusivamente voltados para desenvolvimento de empreendimentos habitacionais de interesse

social no Imével (Garantia) aqui previsto, a Companhia e o respectivo Garantidor deverdo:

(i) Disponibilizar a Securitizadora, relatério de auditoria societaria do respectivo Garantidor
AFl emitido por um Assessor Legal Autorizado, e cujo teor seja satisfatdrio, a exclusivo
critério da Securitizadora, sendo certo que sua recusa somente ocorrerd de forma

fundamentada;

(ii) Outorgar a alienagdo fiducidria sobre a totalidade das quotas, de emissdo do respectivo
Garantidor AFI, nos termos do “Anexo — Modelo do Contrato de AFP”, bem como celebrar
a respectiva alteracdo do contrato social ou registro no livro de registro de acGes,
conforme o caso, devendo os respectivos instrumentos ser registrados perante os
competentes oficiais de registro de titulos e documentos das sedes das partes signatarias
dos respectivos Contratos de AFP, conforme aplicavel para cada instrumento, bem como
na competente junta comercial, nos termos e prazos estabelecidos nos respectivos

Contratos de AFP, observado o disposto na Clausula 6.4.4 abaixo;

(iii) Outorgar a cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis (presentes e futuros) do
respectivo Garantidor AFl em relagdo ao empreendimento a ser desenvolvido no(s)
respectivo Imdvel(is) Garantia cuja AFl tenha sido objeto de liberagdo, nos termos da
Clausula 6.4, acima, nos termos do “Anexo — Modelo do Contrato de CF”, devendo o
respectivo contrato de cessao fiduciaria ser registrado perante os competentes oficiais de
registro de titulos e documentos das sedes das partes signatadrias dos respectivos
Contratos de CF, conforme aplicavel para cada instrumento, nos termos e prazos
estabelecidos nos respectivos Contratos de CF, observado o disposto na Clausula 6.4.5

abaixo; e

(iv) Realizar o aditamento, se necessario, na Data de Verificacdo, do Contrato da Conta
Vinculada Companhia, para a inclusdo do respectivo Garantidor CF no referido
instrumento, bem como atualizacdo dos respectivos Direitos Creditdrios que passardo a

ser depositados na Conta Vinculada Companhia.

6.4.5. Caso seja constatado pela Securitizadora, em uma Data de Verificagdo ou no momento da

constituicdo das respectivas Garantias nos termos da Cldusula 6.4.3 acima, exclusivamente com
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base no ultimo Relatério de Monitoramento disponivel, que as Razdes de Garantia CF sejam iguais
ou superiores a 120% (cento e vinte por cento) do Risco de Crédito, o respectivo Garantidor e
Companhia estardo desobrigados a constituir a CF do respectivo Imével Garantia, bem como a

respectiva AFP, nos termos da Clausula 6.4.3 (ii) e (iii) acima.

6.4.6. Caso a Securitizadora constate, apds a verificacdo prevista na Clausula 6.4.2., que as
RazOes de Garantias CF ndo estejam atendidas, a Securitizadora ndo poderd liberar of(s)
respectivo(s) Imdvel(is) Garantia, até que as Razdes de Garantia CF sejam recompostas, nos termos
da Cldusula 7.6, sendo certo que tal fato ndo implicard em um Evento de Vencimento Antecipado.

6.4.7. Na hipdtese da Clausula 6.4, a propriedade fiducidria da Securitizadora sobre o(s)
respectivo(s) Imovel(is) Garantia resolver-se-a, retornando o(s) Imodvel(is) Garantia ao pleno
dominio e propriedade do respectivo Garantidor AFI caso tal garantia ndo tenha sido excutida ou

executada.

6.4.8.  Sem prejuizo do acima disposto, a Companhia e o respectivo Garantidor AFl se obrigam a
disponibilizar para a Securitizadora a matricula atualizada do respectivo Imével Garantia com o
registro da Incorporagdo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que for concluido

cada registro.

6.4.9. A Companhia e o respectivo Garantidor AFl se obrigam a disponibilizar para a
Securitizadora, o habite-se do respectivo Imével Garantia liberado, no prazo de até 60 (sessenta)

Dias Uteis contados da Conclus3o da Obra.

CLAUSULA SETIMA
RAZOES DE GARANTIA E COVENANTS

7.1. Razbes de Garantia AFl e Razbes de Garantia AFI (SP). As Razdes de Garantia AFl e as Razbes de

Garantia AFI (SP) deverdo ser observadas pela Companhia, a todo o tempo, a partir da primeira Data de
Integralizagdo (CRI) e até a quitagdo integral das ObrigacGes Garantidas.

7.2. Verificacdo das Razdes de Garantia AFl e Razdes de Garantia AFl (SP). A Securitizadora serd

responsavel por verificar o cumprimento das RazGes de Garantia AFl e as RazGes de Garantia AFl (SP),
trimestralmente, sempre em uma Data de Verificagdo, mediante o recebimento do Relatério de
Monitoramento contendo todos os calculos e informacdes necessarias, bem como das informagdes a serem

prestadas pela Companhia.

7.2.1. Caso, na Data de Verificacdo, a Securitizadora constate que (i) a Companhia esteja
adimplente com suas obrigacGes pecuniarias previstas nos Documentos da Operacdo; (ii) ndo haja
nenhum Evento de Vencimento Antecipado em curso; e (iii) que as RazGes de Garantia AFl superam
120% (cento e vinte por cento) do Risco de Crédito; a Securitizadora enviara comunicagdo com aviso
de entrega para a Companhia, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da Data de Verificacdo,

informando sobre o excesso de garantia.
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7.2.1.1. A Companhia poderd, a qualquer tempo independente da Data de
Verificagdo, solicitar a Securitizadora que realize a verificagdo nos termos da Clausula
7.2.1, a partir de um Relatdrio de Monitoramento a ser emitido de forma extraordinaria,
e providenciado pela Companhia as suas exclusivas expensas, e, apds constatados os
requisitos previstos na clausula ora mencionada, caso aplicavel, a Securitizadora deverd
enviar a Companhia e a Garantidora o termo de liberacdo da garantia, em até 7 (sete) Dias
Uteis contados da respectiva verificacdo, que constara com a descri¢cdo do(s) Imével(is)
Garantia selecionados pela Companhia quando do envio da solicitagdo para verificagao.

7.2.1.2. Para fins do disposto acima, caso na verificacdo realizada na forma prevista
na Cldusula 7.2.1.1, a Securitizadora constate que os requisitos previstos na Clausula 7.2.1
nao foram cumpridos, isto é, ndo ha excesso de garantia (i.e. que as Razbes de Garantia
AFl ndo superam 120% do Risco de Crédito), ndo haverd liberacdao do(s) Imdvel(is)
Garantia, sendo certo que tal fato ndo implicara em um Evento de Vencimento

Antecipado.

7.2.2. A Companhia deverd enviar, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da
comunica¢do prevista na Clausula acima, comunicacdo formal com aviso de entrega para a
Securitizadora, com a identificacdo do(s) Imdvel(is) Garantia selecionados pela Companhia e que

deverdo ser liberados.

7.2.3. Aliberacdo do(s) Imével(is) Garantia nos termos da Clausula 7.2.2 acima, sera realizada pela
Securitizadora, independentemente de deliberacdo dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia,
mediante celebracgdo de termo de liberagdo do(s) respectivo(s) Imdvel(is) Garantia, a ser celebrado
e disponibilizado para a Companhia em até 7 (sete) Dias Uteis contados do recebimento da

comunicagdo enviadas pela Companhia prevista acima.

7.3. Recomposicdo das Razbes de Garantia AFl e das Razdes de Garantia AFl (SP). Em caso de

constatacdo, em uma Data de Verificacdo, de que as Razdes de Garantia AFl e/ou as Razdes de Garantia AFI
(SP) estejam descumpridas, a Securitizadora deverd, imediatamente, notificar a Companhia, por escrito ou
por meio eletrénico, com aviso de entrega, com cépia ao Banco Administrador, para que esta recomponha
as referidas Razdes de Garantia AFl e/ou as Razdes de Garantia AFI (SP), conforme o caso, o que podera ser
realizado por meio de: (i) constituicdo de garantias adicionais; ou (ii) depédsito, na Conta Centralizadora, de
recursos, para amortizagdo extraordinaria compulséria e proporcional do saldo devedor das Debéntures, em
montante suficiente para reestabelecer as RazGes de Garantia AFl e/ou as Razdes de Garantia AFI (SP),

conforme o caso, a exclusivo critério dos Titulares dos CRI.

7.3.1.  Para fins do disposto acima, a Securitizadora deverd convocar em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da constatacdo do descumprimento das Razdes de Garantia AFl e/ou das Razdes de
Garantia AFI (SP), uma assembleia geral de Titulares dos CRI, na forma e prazos previstos no Termo
de Securitizagdo, para a determinagdo da forma de recomposi¢do das Razbes de Garantia AFl e/ou
Razbes de Garantia AFI (SP), cuja decisdo devera ser informada para a Companhia em até 2 (dois)

Dias Uteis da decis3o da assembleia.
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7.4.

tempo, a

7.3.2. Caso os Titulares dos CRI decidam, observado o quérum necessario para tanto, conforme
previsto no Termo de Securitizacdo, pela constituicdo de garantias adicionais, nos termos do item
(i) acima, a Companhia devera apresentar imdveis adicionais, livres e desembaracados de quaisquer
Onus ou gravames, conforme atestado em relatdrio emitido por Assessor Legal Autorizado, com a
finalidade de reestabelecer as Razdes de Garantia AFl e/ou as Razdes de Garantia AFI (SP), conforme
o caso, em até 30 (trinta dias) contados do envio da comunicacdo da decisdo a ser enviada pela
Securitizadora, nos termos da Clausula 7.3.1 acima.

7.3.3.  Caso os Titulares dos CRI decidam, observado o quérum necessario para tanto, conforme
previsto no Termo de Securitizacdo, pela amortizacdo extraordinaria compulséria e proporcional
do saldo devedor das Debéntures, nos termos do item (ii) acima, a Companhia devera realizar o
depdsito de recursos na Conta Centralizadora, em montante suficiente para reestabelecer as
Razdes de Garantia AFl e/ou as Razées de Garantia AFI (SP), conforme o caso, em até 30 (trinta dias)
contados da comunica¢do da decisdo a ser enviada pela Securitizadora, nos termos da Clausula

7.3.1 acima.

7.3.4.  Sem prejuizo do disposto acima, os imdveis adicionais apresentados pela Companhia e
gue venham a integrar a(s) Alienacdo(des) Fiduciaria(s) de Imdveis deverdo ser aprovados, pelos
Titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral, a qual deverd ser convocada e realizada nos termos
na forma e prazos previstos no Termo de Securitizacdo, sendo certo que a primeira convocacao
devera ocorrer em até 20 (vinte) dias corridos contados da apresentagdo aqui prevista.

7.3.5. Uma vez aprovados, nos termos desta Clausula, os imdveis adicionais oferecidos deverao
ser alienados fiduciariamente a Securitizadora nos mesmos termos pactuados no respectivo
Contrato de AFIl, o que devera ocorrer por meio da celebracdo de um novo Contrato de AFI, nos
termos do “Anexo — Modelo do Contrato de AFI” (conforme o caso) em até 10 (dez) Dias Uteis
contados da referida aprovag¢do, ndo inclusos os prazos de registro previstos no referido
instrumento.

7.3.6.  Uma vez celebrado respectivo aditamento ao Contrato de AFl sobre os imdveis adicionais
aqui mencionados, estes passardo a integrar automaticamente a defini¢cdo de “Imdvel(is) Garantia”
estipulada na “Secdo Il — Termos Definidos e Regras de Interpretacdo”.

Razdes de Garantia CF. As RazGes de Garantia CF deverdo ser observadas pela Companhia a todo o

partir da primeira Data de Integralizacdo (CRI) e até a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas.

7.4.1. Para fins do calculo das Razbes de Garantia CF, serdo considerados apenas Direitos
Creditérios Elegiveis aqueles que ndo possuam atraso em uma ou mais parcelas em periodo igual
ou superior a 90 (noventa) dias, conforme verificado pelo Agente de Monitoramento, sendo para

este fim considerados, quaisquer Direitos Creditérios de um determinado Adquirente.

7.4.2. Caso os Direitos Creditorios provenientes do(s) Contratos Pré-Soluto de um determinado
Adquirente deixem de atender aos critérios de elegibilidade estabelecidos na Clausula 7.6.1., apds

periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados para possivel corre¢do, todos e quaisquer Direitos
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7.5.

Creditérios provenientes do respectivo Adquirente serdo desconsiderados para fins do cdlculo das

Razoes de Garantia CF.

7.4.3. Sem prejuizo do acima disposto, a Companhia podera comercializar os Direitos Creditdrios
provenientes do(s) Contrato(s) Pré-Soluto previstos na Clausula 7.4.2. acima, desde que tais
instrumentos estejam com inadimplemento superior a 90 (noventa) dias, conforme verificado pelo
Agente de Monitoramento, os recursos oriundos da referida comercializacdo serdao de livre

movimentacdo do respectivo Garantidor CF.

7.4.4. Na hipdtese da comercializagdo acima prevista, a Companhia, em conjunto com o
respectivo Garantidor CF deverdo notificar a Securitizadora para que, verificado o inadimplemento,
celebre termo de liberagdo do respectivo Direito Creditério inadimplido em até 7 (sete) Dias Uteis.
Apds o registro do termo de liberacdo aqui mencionado no competente Cartério de Registro de
Titulos e Documentos, a Companhia e o respectivo Garantidor CF poderdo realizar a
comercializagdo dos Direitos Creditdrios liberados, observado o disposto na Clausula 7.4.3., sob

pena de vencimento antecipado das Debéntures.

Verificacdo das Razbes de Garantia CF. A Securitizadora sera responsavel por verificar o

cumprimento das Razées de Garantia CF, trimestralmente, na Data de Verificacdo, mediante o recebimento

do Relatério de Monitoramento contendo todos os calculos e informacdes necessarias, bem como das

informacgdes a serem prestadas pela Companhia.

7.5.1. Caso, na Data de Verificacdo, a Securitizadora constate que (i) a Companhia esteja
adimplente com suas obrigacGes pecuniarias previstas nos Documentos da Operacdo; (ii) ndo haja
nenhum Evento de Vencimento Antecipado em curso; e (iii) que as Razdes de Garantia CF superam
120% (cento e vinte por cento) do Risco de Crédito; a Securitizadora enviara comunicagdo com aviso
de entrega para a Companhia, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da Data de Verificacio,

informando sobre o excesso de garantia.

7.5.1.1. A Companhia poderd, a qualquer tempo independente da Data de Verificacdo,
solicitar a Securitizadora que realize a verificacdo nos termos da Clausula 7.5.1, e, apds constatados
os requisitos previstos na cldusula ora mencionada, caso aplicavel, a Securitizadora devera enviar a
Companhia e a Garantidora o termo de liberac3do da garantia, em até 7 (sete) Dias Uteis contados
da respectiva verificagdo, que constara com a descri¢cdo dos Direitos Creditdrios selecionados pela

Companhia quando do envio da solicitagdo para verificacdo.

7.5.2. A Companhia devera enviar, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da
comunica¢do prevista na Clausula acima, comunicacdo formal com aviso de entrega para a
Securitizadora, com a lista de Direitos Creditdrios selecionados pela Companhia e que deverao ser

liberados.

7.5.3. A liberagao dos Direitos Creditdrios nos termos da Cldusula 7.5.2 acima, serd realizada pela
Securitizadora, independentemente de deliberagdo dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia,

mediante celebragdo de termo de liberagdo dos respectivos Direitos Creditérios, a ser celebrado e
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disponibilizado para a Companhia em até 7 (sete) Dias Uteis contados do recebimento da

comunicacdo enviadas pela Companhia prevista acima.

7.6. Recomposicdo das Razdes de Garantia CF. Em caso de constatagdo, em uma Data de Verificagdo,

de que as Razdes de Garantia CF estejam descumpridas, a Securitizadora deverd, imediatamente, notificar a
Companhia, por escrito ou por meio eletrénico, com cdpia ao Banco Administrador, para que esta
recomponha as referidas Razdes de Garantia CF, o que podera ser realizado por de: (i) depdsito em dinheiro,
na Conta Centralizadora, em montante suficiente para restabelecer a Razao de Garantia CF, cujos recursos
ficardo retidos na Conta Centralizadora até a préxima Data de Verificacdo; ou (ii) depdsito, na Conta
Centralizadora, de recursos, para amortizacdo extraordindria compulsdria e proporcional do saldo devedor
das Debéntures, em montante suficiente para reestabelecer a Razao de Garantia CF.

7.6.1. A recomposi¢do das Razdes de Garantia CF por meio de depdsito em dinheiro ou
amortizagdo extraordinaria, na forma prevista na Cldusula 7.6, podera ser realizada apenas 3 (trés)
vezes, sob pena de vencimento antecipado ndo automatico das Debéntures, se, e somente se, a
escolha do meio de recomposicdo venha a ser exclusivamente depdsito em dinheiro ou

amortizacdo extraordinaria e sejam as Unicas opc¢Oes apresentadas pela Companhia.

7.6.2.  Caso, a Companhia ndo realize a recomposicdo das Razdes de Garantia na forma prevista
na Clausula 7.6.1 em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificacdo enviada pela Securitizadora,
nos termos da referida Clausula, a Securitizadora devera convocar em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da constatacdo do descumprimento da obrigacdo de recomposicdo das Razbes de
Garantia CF aqui previsto, uma assembleia geral de Titulares dos CRI, na forma e prazos previstos
no Termo de Securitizacdo, para a determinacdo da forma de recomposicdo das Razdes de Garantia
CF, cuja decisdo devera ser informada para a Companhia em até 2 (dois) Dias Uteis da decisdo da

assembleia.

7.6.2.1. Para fins do disposto acima, os Titulares dos CRI reunidos em assembleia
poderao determinar, a seu exclusivo critério, que a recomposi¢do das Razbes de Garantia
CF ocorra por meio (i) constituicdo de garantias adicionais; ou (ii) depdsito, na Conta
Centralizadora, de recursos, para amortizacao extraordindria compulséria e proporcional
do saldo devedor das Debéntures, em montante suficiente para reestabelecer a Razdo de
Garantia CF.

7.6.3. Caso os Titulares dos CRI decidam, observado o quérum necessario para tanto, conforme
previsto no Termo de Securitizagao, pela constituicao de garantias adicionais, nos termos do item
(i) acima, a Companhia devera apresentar novos Direitos Creditdrios Elegiveis, em montante
suficiente para reestabelecer a Razdo de Garantia, em até 30 (trinta dias) contados da comunicagdo

da decisdo a ser enviada pela Securitizadora, nos termos da Clausula 7.6.2 acima.

7.6.4. Caso os Titulares dos CRI decidam, observado o quérum necessario para tanto, conforme
previsto no Termo de Securitizagdo, pela amortizagdo extraordindria compulséria e proporcional
do saldo devedor das Debéntures, nos termos do item (ii) acima, a Companhia devera realizar o

depdsito de recursos na Conta Centralizadora, em montante suficiente para reestabelecer a Razao
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7.7.

de Garantia, em até 30 (trinta dias) contados da comunica¢do da decisdo a ser enviada pela

Securitizadora, nos termos da Clausula 7.6.2 acima.

7.6.5. Uma vez aprovados, nos termos desta Cldusula, os Direitos Creditérios Elegiveis
oferecidos deverdo ser cedidos fiduciariamente a Securitizadora nos mesmos termos pactuados no
respectivo Contrato de CF, o que devera ocorrer por meio da celebracdo de aditamento ao referido
instrumento em até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida aprovacdo, observados os prazos de

registro previstos no referido instrumento.

7.6.6. Uma vez celebrado respectivo aditamento ao Contrato de CF os Direitos Creditérios
passarao a integrar automaticamente a definicdo de “Direitos Creditdrios” estipulada na “Secao
— Termos Definidos e Regras de Interpretacao”.

7.6.7. Fica estabelecido que, a recomposicdo das RazGes de Garantia CF nos termos
estabelecidos na Clausula 7.6., devera ocorrer, em qualquer hipdtese, em até 30 (trinta dias)

contados do envio da comunica¢do mencionada na clausula 7.6.4.

Covenants. Sem prejuizo dos demais deveres e obrigacdes assumidos neste instrumento ou nos

demais Documentos da Operacdo, a Companhia e o(s) Garantidor(es) deverdao assegurar, a todo tempo

durante o prazo da Operagdo, que os seguintes covenants sejam respeitados, sob pena de vencimento

antecipado.

(i) A razdo entre a “Divida Liquida Ajustada” e o “Patriménio Liquido” da Companhia, conforme
vier a ser apurado com base nas demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia
relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, e nas verificagdes
subsequentes apuradas anualmente, deverd observar a tabela abaixo:

Ano de Apuragao Indicador
2023 <1,10x
2024 em diante <1,00x

(i) A “Liquidez Corrente” da Companhia devera ser igual ou superior a 1 (um), conforme vier a
ser apurado com base nas demonstragdes financeiras consolidadas da Companhia apuradas
com base nas informagdes trimestrais divulgadas pela Companhia;

(iii)  Razbes de Garantias CF, conforme férmulas constantes no “Anexo — Férmulas”:
(a) Do momento da 12integralizacdo até o 12°més (inclusive) = 30% do Risco de Crédito
(b) Do 12° més (exclusive) até o 24° més (inclusive) = 35% do Risco de Crédito
(c) Do 24° més (exclusive) até o 36° més (inclusive) = 45% do Risco de Crédito
(d) Do 36° més (exclusive) até o 48° més (inclusive) > 50% do Risco de Crédito

(e) Do 48° més (exclusive) até o vencimento das Debéntures > 120% do Risco de Crédito
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(iv) Razbes de Garantia AFI, medidas conforme férmulas constantes no “Anexo — Férmulas”,

devera ser maior ou igual a 120% do Risco de Crédito;

(v)  Razbes de Garantia AFI (SP), medidas conforme formulas constantes no “Anexo — Férmulas”,

deverd ser maior ou igual a 100% do Risco de Crédito;

(vi)  N3o seja constituido Onus sobre as agdes de emissdo da Companhia em garantia de outras
dividas e/ou em favor de outros credores;

(vii) N&o sejam realizadas Distribuicdes acima do minimo legal e estatutario.

7.7.1.  ASecuritizadora serd responsdvel por verificar o cumprimento dos covenants, sendo certo
gue a primeira verificacdo, conforme aplicavel a cada covenant, ocorrerd com base nas
demonstracdes financeiras da Companhia relativas ao exercicio social encerrado em 30 de junho
de 2023.

7.7.2. A Companhia deverd disponibilizar a Securitizadora, com antecedéncia minima de 5
(cinco) dias em relacdo a Data de Verificagdo, suas demonstracdes financeiras consolidadas e
auditadas mais recentes, acompanhadas dos cdlculos aplicaveis para as devidas valida¢des dos

Covenants.
7.7.3. Para os fins exclusivos da Clausula 7.7, acima, consideram-se:

“Divida Bruta” significa, com relacdo a qualquer pessoa, em bases consolidadas, sem duplicacgdo,
conforme apresentada nas demonstracdes financeiras, a soma dos seguintes itens das
demonstracbes financeiras consolidadas: empréstimos e financiamentos (circulante e ndo

circulante), debéntures (circulante e ndo circulante) e CRIs (circulante e n3o circulante);
“Divida Liquida” significa a Divida Bruta deduzido de “caixa e equivalente de caixa”; e

“Divida Liquida Ajustada” significa a Divida Liquida excluindo as dividas referentes aos
financiamentos do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH). As dividas referentes aos financiamentos
do SFH s3o usadas para o desenvolvimento dos projetos habitacionais e que sdo quitados com os
proprios financiamentos dos clientes do sistema. Os covenants da operagao sdo calculados sobre a
Divida Liquida Ajustada.

“Patrimonio Liquido”: significa o valor apresentado na rubrica “patriménio liquido” constante das
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da Companhia, constante das demonstracées

financeiras consolidadas e auditadas da Companhia;

“Ativo Circulante”: é representado pelas disponibilidades financeiras e outros bens e direitos que
se espera sejam transformados em disponibilidades, vendidos ou usados dentro de um ano ou no

decorrer de um ciclo operacional;
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“Passivo Circulante”: sdo as obriga¢des conhecidas ou calculdveis e os encargos estimados,

inclusive contingéncias passivas, cujos prazos estabelecidos ou esperados situem se no curso do

exercicio seguinte a data do levantamento dos balancetes mensais e do balango patrimonial;

“Liquidez Corrente”: A razdo entre o “Ativo Circulante” e o “Passivo Circulante”.

Clausula 7.7., conforme periodicidade de cada um, sempre em uma Data de Verificacao.

A Securitizadora serd responsavel pela verificacdo dos covenants estabelecidos na

CLAUSULA OITAVA
VENCIMENTO ANTECIPADO

Eventos de Vencimento Antecipado Ndao Automadticos. A Securitizadora somente podera considerar

antecipadamente vencidas e exigiveis as obrigacdes da Companhia decorrentes deste instrumento, de forma

ndo automatica, ou seja, com a necessidade de deliberacdo em Assembleia de Titulares dos CRI para nao

declarar o vencimento antecipado das Debéntures, na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento

Antecipado previstos abaixo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Descumprimento, pela Companhia, de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista em um
Documento da Operacdo, ndo sanado no prazo de cura especifico para a respectiva obrigacdo

ou, caso este ndo exista, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do descumprimento;

Requerimento formulado por qualquer um dos Garantidores e/ou das Afiliadas, de
recuperacao extrajudicial ou judicial, bem como pedido de faléncia formulado por terceiros
em face da Companhia, de qualquer dos Garantidores e/ou das Afiliadas, desde que esta
Afiliada possua ativo superior a 10% (dez por cento) do ativo da Companhia, ressalvada
eventual tutela cautelar ou no caso de pedido de faléncia, n3o elidido no prazo legal e/ou
integralmente afastado no mesmo prazo, por meio de defesa legalmente aceita;

Morte, declaragado de incapacidade ou declaragdo de auséncia ou insolvéncia de qualquer um
dos Fiadores, exceto se, em quaisquer das hipdteses, a Companhia, no prazo de, no maximo,
90 (noventa) dias contados da data de ocorréncia de mencionados eventos, apresentar um
fiador substituto, e que, dentro de tal prazo, o fiador substituto seja aprovado pelos Titulares
do CRI;

Protesto(s) de titulo(s) ativos contra a Companhia cujo valor unitdrio ou agregado, seja igual
ou superior ao equivalente a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), atualizado anualmente
pela variacdo do IPCA a partir da presente data, apds a presente data, salvo se no prazo de até
15 (quinze) Dias Uteis contados do referido protesto, seja demonstrado a Securitizadora que
o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiro, era ilegitimo, foi cancelado ou, ainda,

teve sua exigibilidade suspensa por medida judicial cabivel;

Inadimplemento vigente, a partir da presente data, pela Companhia, de pagamento, nos
termos de contrato celebrado com respectivos fornecedores, cujo valor individual ou agregado

seja igual ou superior ao montante total de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais),
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

atualizado anualmente pela variagdo do IPCA a partir da presente data, e exceto se a
Companhia demonstre a Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis, que o inadimplemento
e/ou a exigibilidade de pagamento estdo sendo contestados em boa-fé ou se forem prestadas

garantias suficientes em juizo;

Expropriacdo, nacionalizacdo, desapropriacdao, confisco ou qualquer meio de aquisicao
compulséria, por qualquer autoridade governamental, total ou parcial, de qualquer ativo de
propriedade ou posse da Companhia que acarrete ou possa acarretar um Efeito Adverso
Relevante sendo certo que deverdo ser excetuados os casos de contrapartida que venham a
ser solicitados pelos poderes publicos no curso natural dos negécios, durante as fases de
aprovacdo ou implantacao do projeto;

Reducdo do limite de crédito junto aos operadores do Projeto Minha Casa, Minha Vida para
um montante que ndo seja suficiente para gerar os direitos creditérios (pré-soluto) em

garantia a operagdo;

Caso a Companhia realize e mantenha vigente mutuo, a partir da presente data, para
disponibilizacdo de recursos para o(s) Garantidor(es) e/ou sociedades cujo Controle seja
detido pelo(s) Garantidor(es), em valor individual ou agregado seja igual ou superior a RS
10.000.000,00 (dez milhGes de reais), atualizado anualmente pela variagao do IPCA a partir da
presente data, exceto nas hipdteses em que (i) tais mutuos sejam referentes ao recebimento
pela Companhia de recursos oriundos dos Direitos Creditérios de sua(s) Controlada(s); e/ou
(ii) tais muatuos sejam referentes a adiantamento de despesas e/ou investimentos em

sociedade(s) Controlada(s) pela Companhia;

Caso qualquer Garantia deixe de ser efetivamente constituida (com a devida conclusdo de
todos os registros, arquivamentos e demais formalizagdes aplicaveis), na forma e nos prazos

exigidos pelos respectivos Documentos da Operagao;

Caso qualquer uma das Garantias torne-se indbil ou imprdpria para assegurar o pagamento
das Obrigacdes Garantidas, exceto se as demais Garantias regularmente constituidas sejam
suficientes para assegurar o pagamento da totalidade das Obriga¢des Garantidas;

Recebimento, pela Companhia e/ou por qualquer Garantidor, de valores decorrentes de
alguma Garantia (especialmente dos Direitos Creditérios e/ou das Distribui¢ées) de forma
diversa a exigida nos Documentos da Operacgdo, sem o respectivo repasse a Securitizadora, na
forma e no prazo estabelecidos para esse repasse nos referidos instrumentos, conforme
aplicavel, incluindo, sem limitagdo, caso o repasse dos Direitos Creditdrios pagos em qualquer
conta que ndo seja a Conta Vinculada Companhia ou a Conta Centralizadora, conforme o caso
ndo ocorra e seja correspondente a um valor individual ou agregado superior a RS 50.000,00
(cinquenta mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IPCA a partir da presente data,
e o respectivo Garantidor CF ndo realize a transferéncia de tal valor a Conta Vinculada
Companhia ou a Conta Centralizadora, conforme o caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados

da ciéncia do recebimento indevido;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

Expropriagdo, nacionalizacdo, desapropriacdo, confisco ou qualquer meio de aquisi¢do
compulséria, por qualquer autoridade governamental, total ou parcial, de qualquer ativo
objeto de uma Garantia, sendo certo que deverdo ser excetuados os casos de contrapartida
gue venham a ser solicitados pelos poderes publicos no curso natural dos negécios, durante
as fases de aprovacao ou implantacdo do projeto;

Questionamento, por qualquer terceiro, de (a) qualquer Garantia; e/ou (b) qualquer ativo
objeto de uma Garantia, que resulte em decisado judicial, arbitral ou administrativa ndo sujeita
a recurso ou medida judicial com efeito suspensivo que afete a validade, valor, exequibilidade
ou formalizacdo da Garantia de forma que as Garantias se tornem insuficientes para a quitacao
integral das Obrigacdes Garantidas;

Caso ndo ocorra a constituicdo da(s) Alienagdo(des) Fiduciaria(s) de Imdvel(is) sobre os
Imével(is) Onerado(s), no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis, contados do seu respectivo
protocolo, prorrogdveis por igual periodo para atendimento de eventuais exigéncias
formuladas pelo(s) Cartério(s) de Registro de Imdveis competentes exceto se o
descumprimento do prazo for decorrente de ato superveniente sobre o qual a Companhia se
torne impedida de cumprir a obrigacdo, incluindo, mas ndo se limitando a, greve do respectivo

Cartério de Registro de Imdveis;

Descumprimento da obrigacdo de recomposi¢do das Razdes de Garantia, nos termos exigidos
neste instrumento, exceto se tal descumprimento for devidamente sanado nos termos e

prazos exigidos neste instrumento;
Descumprimento de qualquer um dos covenants estabelecidos na Clausula 7.7.;

Alteracdo do Estatuto Social da Companhia, de forma a alterar as disposi¢cdes que tratam da
distribuicdo de dividendo minimo obrigatdrio, se existentes;

Extingdo, liquidagdo ou dissolugdo de Afiliadas, caso exista qualquer valor devido pela
respectiva Afiliada para a Companhia em valor individual ou agregado superior ou igual a 10%
(dez por cento) do ativo total da Companhia;

Constatacgdo, a qualquer tempo, pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, de
que qualquer declaragdo prestada nos Documentos da Operagdo pela Companhia e/ou por

qualquer Garantidor é falsa, inconsistente, incorreta, incompleta, insuficiente ou enganosa;

Ndo cumprimento dos prazos para prenotacgdo e registro, conforme aplicavel, dos Contratos

de Garantia, nos termos deste Lastro e dos respectivos Contratos de Garantia;

N3o renovacdo, cancelamento, revogacdao ou suspensdao das autorizagdes, concessoes,
subvencdes, alvards ou licencas, inclusive ambientais, caso aplicaveis, obrigatérias para o
regular exercicio das atividades pela Companhia, incluindo mas ndo se limitando a toda e
qualquer licenca e/ou autoriza¢do emitida pela Caixa Econdmica Federal para atuagdo com o

Programa Minha Casa, Minha Vida (ou outra denominacgdo futura dada ao mesmo programa),
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

conforme aplicavel, nos termos da legislagcdo aplicavel exceto se, dentro do prazo de 60
(sessenta) Dias Uteis contados da data de tal ndo renovagdo, cancelamento, revogacio ou
suspensdo, a Companhia comprove a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a
regular continuidade de suas atividades até a renovacao ou a obtencao da referida autorizacao
ou licenca ou comprovar que estejam em curso os procedimentos de renovacao e desde que,
durante esse prazo, ndo haja a cassacao ou a suspensao de referido provimento jurisdicional

autorizativo;

Interrupcdo integral das atividades da Companhia por um periodo superior a 5 (cinco) Dias
Uteis, por revogacdo, suspensdo ou extin¢do das renovacdes das autorizagdes, subvengdes,

alvaras ou licencas (inclusive as ambientais necessarias para o exercicio de suas atividades);

Interrupgdo integral das atividades da Companhia por um periodo superior a 10 (dez) Dias
Uteis, em decorréncia de arresto, sequestro, penhora ou qualquer outra medida judicial que
implique perda da propriedade ou posse direta dos ativos da Companhia em montante igual

ou superior a 10% (dez por cento) dos ativos de titularidade da Companhia na Data de Emissao;

Extingdo, resolucdo ou rescisdo de contratos necessarios as atividades da Companhia em
decorréncia do inadimplemento, que representem, a partir desta data, montante, individual
ou agregado, superior a RS 5.000.000,00 (cinco milh3es de reais), atualizado anualmente pela
variacdo do IPCA a partir da presente data e que possam paralisar as atividades da Companhia,
exceto caso a Companhia tenha regularizado o referido inadimplemento em até 5 (cinco) Dias
Uteis ou esteja comprovadamente em boa fé, contestando o inadimplemento ou a
exigibilidade de pagamento;

Descumprimento, pela Companhia, de qualquer decisdo judicial, administrativa e/ou arbitral,
a partir desta data, em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais), atualizado anualmente pela variagdo do IPCA a partir da presente data,
exceto se (i) dentro do prazo de 15 (quinze) dias contados da data de decisdo (ou se dentro de
eventual prazo legal, o que for menor), a Companhia comprove a existéncia de provimento
jurisdicional concedendo efeito suspensivo sobre a decisao, sendo certo, no entanto, que, se
o referido efeito suspensivo deixar de ser aplicavel e, ato continuo, a decisdo for descumprida,
esse descumprimento serd considerado como um Evento de Vencimento Antecipado ou (ii)

forem prestadas garantias suficientes em juizo;

Caso, apos a Data da Emissdo, haja condenacdo judicial final e irrecorrivel, contra a Companhia
e/ou o(s) Garantidor(es), por atos préprios (e ndo de terceiros), diretamente relacionados a
sua atividade e a seus colaboradores (excetuados, portanto, colaboradores de prestadores de

servigos e terceiros), por violagdo da Legislacdo Socioambiental;

Violagdo pela Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es), bem como pelas respectivas Afiliadas
(ou, ainda, contra respectivos administradores, funcionarios e representantes) de qualquer
dispositivo legal, regulatério ou de autoridade autorreguladora, nacional ou estrangeiro,

conforme aplicdvel, relativo a pratica de corrupc¢do ou de atos lesivos a administragdo publica,
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(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xxxv)

incluindo, sem limitacdo, a Legislagdo Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro, conforme

aplicaveis;

Caso a Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es), bem como respectivas Afiliadas ndo cumpra a
legislacdo ambiental e de seguranca do trabalho em vigor, adotando as medidas necessarias,
destinadas a coibir e mitigar eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores;

Caso a Companhia e/ou qualquer Garantidor realize (ou prometa realizar), por qualquer forma
ou meio, a cessdo, venda, alienacdo, disposicao, transferéncia, permuta, conferéncia ao
capital, dacdo em pagamento, instituicdo de usufruto ou fideicomisso, endosso, ou qualquer
outra forma de cessao, transferéncia ou disposicdo (inclusive por meio de reducdo de capital,
ou constituicdo de qualquer Onus), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta
ou indiretamente, a qualquer terceiro, de (a) suas obrigacGes assumidas em qualquer dos
Documentos da Operacdo; (b) qualquer Garantia; e/ou (c) qualquer ativo objeto de Garantia,
ressalvado o direito sobre a gestdo e comercializacdo dos Direitos Creditérios inadimplidos por
prazo superior a 90 (noventa) dias, apds liberados, conforme previsto na Cldusula 7.4.3 acima,
bem como alienagdo das Participa¢des, exclusivamente na forma admitida na Clausula 4.1.
(xvii) do(s) Contrato(s) de AFP;

Ocorréncia das hipdteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cddigo Civil;

Caso a Companhia ndo obtenha os registros aplicaveis, incluindo o prazo de registro da

Alienacgdo Fiduciaria, dentro dos prazos estabelecidos nos Documentos da Operacao;

Questionamento judicial, pela Companhia e/ou por qualquer Garantidor, bem como por
respectivas Afiliadas, de quaisquer Documentos da Operacdo, sobre a validade e/ou
exequibilidade desta Escritura ou das Garantias;

Caso ndo seja comprovada pela Companhia, a quitagdo ou amortizagdo extraordindria parcial
das Dividas Existentes (incluindo eventuais acréscimos, multas e/ou qualquer valor adicional
relacionado as Dividas Existentes) no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contados da Data de
Integralizagcdo (Debéntures);

Caso ndo sejam contratados, em até 18 (dezoito) meses contados do inicio do processo de
contrato de abertura de crédito e mutuo (conforme documentacdo a ser disponibilizada pela
Companhia conforme procedimento da instituicdo financeira contratada), os financiamentos,
pelas respectivas sociedades, perante instituicdo financeira de primeira linha, para financiar
0s custos e despesas necessarios a conclusdo das obras do(s) respectivo(s) empreendimentos,

cujos Direitos Creditdrios sejam objeto de CF; e

Descumprimento de obrigacdo pecunidria pela Companhia, de instrumento(s) financeiros,
como empréstimos, financiamentos, desconto de duplicatas, contratos de derivativos
(incluindo, aqueles envolvidos em operag¢des nos mercados financeiro e/ou de capitais, em
que seja parte a Companhia, cujo valor devido e imediatamente exigivel de forma individual

ou agregada seja igual ou superior ao montante total de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de
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8.1.1.

reais) ndo sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descumprimento, salvo se
forem prestadas garantias suficiente em juizo dentro do prazo aqui previsto, ou que referido

descumprimento seja remediado.

Eventos de Vencimento Antecipado Automadticos. Sem prejuizo do disposto acima, e

exclusivamente na ocorréncia dos Eventos de Vencimento Antecipado previstos abaixo, a Securitizadora

e o Agente Fiducidrio dos CRI deverao considerar antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis

as obrigacdes da Companhia decorrentes deste instrumento, de forma automadtica, ou seja, sem a

necessidade de deliberacdao em Assembleia de Titulares dos CRI.

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Descumprimento, pela Companhia e/ou por qualquer Garantidor, de qualquer obrigacdo
pecuniaria prevista em um Documento da Operacdo, ndo sanado no prazo de 3 (trés) Dias

Uteis contados do descumprimento;

Transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdo a terceiros, pela
Companhia e/ou qualquer do(s) Garantidor(es) das obrigacdes assumidas neste instrumento
ou em qualquer Documento da Operacdo, sem a prévia anuéncia da Securitizadora e desde
que aprovado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia (CRI) especialmente
convocada para este fim;

Pedido, pela Companhia, a qualquer credor, ou classe de credores, de plano de recuperacao
judicial ou extrajudicial, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao

judicial do referido plano, ou de pedido de autofaléncia, pela Companhia;
Transformacdo da forma societdria da Emissora, nos termos do artigo 220 a 222 da Lei 6.404;

Alienacdo e/ou qualquer tipo de transferéncia do controle acionario, direto ou indireto, da
Emissora, sempre conforme definicdo de controle prevista no artigo 116 da 6.404, exceto (i)
mediante prévia e expressa autorizacdo da Securitizadora; (ii) nas hipdteses de exting¢do ou
liguidagdo de qualquer Garantidor em decorréncia da conclusdo dos projetos da sociedade;
e (iii) na hipotese de transferéncia do controle acionario para companhias com classificacao
de rating nacional AA, equivalente ou superior, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s,
Fitch Ratings, e/ou pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes na
Republica Federativa do Brasil;

(1) Incorporagdo (de sociedades e/ou de ag¢bes) da Companhia por quaisquer terceiros; (2)
fusdo ou cisdo da Companhia; e/ou (3) transferéncia do controle acionario que resulte na
alteracdo dos controladores finais da Companhia; em qualquer caso, as hipdteses previstas
nos subitens (1) e (2) acima ndo se aplicam: (a) as reorganizagGes societarias das quais
participe exclusivamente a Companhia e suas controladas, observado que tais operagdes
societarias ndo poderdo resultar em uma diminuicdo patrimonial da Companhia em mais de
10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido consolidado ou em sua extingdo; e (b)
incorporacdes totais ou de parcela cindida de sociedades em que a Companhia possua

participacdo minoritaria;
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(vii) Alteragdo do objeto social da Companhia, conforme disposto em seu estatuto social, vigente

na Data de Emissdo, de forma a resultar em alteracdo da atividade principal da Emissora;

(viii) Reducdo de capital social da Companhia, sem observancia do disposto no §32 do artigo 174
da Lei 6.404, exceto se expressamente aprovado pela Debenturista apds deliberacdao dos
Titulares dos CRI reunidos em Assembleia (CRI) especialmente convocada para este fim;

(ix)  Distribuicdo e/ou pagamento, pela Companhia, de dividendos, juros sobre o capital proprio
ou quaisquer outras distribuicGes aos seus acionistas (exceto por eventuais distribuicdes
legalmente obrigatdrias), caso a Companhia e/ou qualquer Garantidor esteja em mora com
qgualquer de suas obrigacdes estabelecidas nos Documentos da Operacao;

(x)  Casosejaconstatada ou declarada a invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade, total
ou parcial, seja por decisdo judicial, nulidade, anulacdo, rescisdo, denuncia, distrato ou por
qualquer outra razdo de direito, de qualquer Documento da Operag¢do e/ou de qualquer
obrigacdo assumida pela Companhia e/ou por qualquer Garantidor nos Documentos da

Operagao;

(xi)  Extincdo, liquidagdo ou dissolucdo da Companhia e/ou de qualquer Garantidor, sendo certo,
no entanto, que a exting¢do, liquidacdo ou dissolucdo de qualquer Garantidor, exclusivamente
como consequéncia da conclusdo do respectivo projeto desenvolvido, ndo serd considerada

como um Evento de Vencimento Antecipado; e

(xii) Caso seja comprovado que a Companhia utilizou recursos captados por meio da Operagao

de forma diversa da exigida neste instrumento.

8.1.2. A Companhia e o(s) Garantidor(es) deverdo comunicar a Securitizadora e o Agente
Fiduciario dos CRI sobre a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia da sua ocorréncia, observado, no entanto, que o
descumprimento desse dever ndo impedird o exercicio de poderes, faculdades e pretensdes pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI conforme previstos nos Documentos da

Operagao.

8.1.3. O descumprimento do dever da Companhia e do(s) Garantidor(es) de comunicar a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI sobre a ocorréncia de quaisquer Eventos de
Vencimento Antecipado, nos termos deste instrumento, ndo impedird o exercicio de poderes,
faculdades e pretensGes previstos nos demais Documentos da Operacdo, pela Securitizadora ou

pelos Titulares dos CRI, representados pelo Agente Fiduciario dos CRI.

8.2. Convocacdo. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado ndo
sanados nos respectivos prazos de cura (se e quando existentes), a Securitizadora deverd convocar
Assembleia (CRI), observados os procedimentos e prazos descritos no Termo de Securitizacdo para essa

convocagao.
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8.2.1.  Nos casos em que nao houver precisdo de prazo de cura, o procedimento de convocag¢do
da Assembleia de Titulares dos CRI deverd ter inicio no Dia Util seguinte ao dia do conhecimento,

pela Securitizadora, da ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado.

8.3. Instalacdo e Deliberacdo. As regras, procedimentos e qudruns para instalacdo de Assembleia (CRI),

bem como para as respectivas deliberagdes pelos Titulares dos CRI nas referidas Assembleias, incluindo
deliberagGes a respeito da declaragdo (ou ndo) do vencimento antecipado das Debéntures, serdo aquelas
estipuladas no Termo de Securitizagao.

8.3.1.  Sem prejuizo do acima disposto, em caso de impossibilidade de realizacao da Assembleia
(CRI) por falta de quérum para instalagdo em primeira e segunda convocag¢des e/ou em caso
auséncia de votos suficientes para evitar o vencimento antecipado das Debéntures, a
Securitizadora, entao, devera declarar o vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes deste

instrumento.

8.4. Declaracdo de Vencimento Antecipado. O ndo vencimento antecipado serd declarado pelos

Titulares dos CRI, nos termos acima e, se ndo declarado, alcancara necessariamente todas as Debéntures. A
Securitizadora devera decretar o vencimento antecipado das Debéntures e exigir o imediato pagamento do
saldo devedor das Debéntures, acrescido dos demais encargos, caso ndo ocorra a deliberagdo pelo nao
vencimento antecipado das Debéntures por qualquer motivo, incluindo, no caso de, apds efetuadas as
convocacOes para realizacdo da Assembleia (CRI), nos termos do Termo de Securitizacdo, ndo seja observado

quérum para instalagdo e/ou deliberacdo da referida Assembleia (CRI) em primeira e segunda convocacdes.

8.5. Pagamento. Em caso de declaragdao do vencimento antecipado das Debéntures, a Companhia
obriga-se a efetuar o pagamento do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, acrescido da
Remuneracgado, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagdo, ou da ultima Data de
Pagamento da Remunerac¢do, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, e de quaisquer outros
valores eventualmente devidos pela Companhia e/ou por qualquer do(s) Garantidor(es), incluindo eventuais
Encargos Moratdrios, nos termos deste instrumento e dos demais Documentos da Operagdo, em até 5 (cinco)
Dias Uteis a contar do envio de notificacdo pela Securitizadora comunicando a respeito da declaracdo de
vencimento antecipado das Debéntures.

CLAUSULA NONA
DESPESAS
9.1. Despesas. As Despesas da Operagdo existem Unica e exclusivamente por ocasido da realizacdo da

Operacao, para atender as necessidades da Companhia, portanto, sdo de responsabilidade desta, observado,

no entanto, o disposto neste instrumento a esse respeito.

9.2. Pagamento das Despesas. Sem prejuizo do disposto acima e por solicitacdo da prépria Companhia:

(i) As Despesas Iniciais serao pagas pela diretamente pela Securitizadora, por conta e ordem
da Companhia, com recursos descontados dos recursos da integralizacdo dos CRI

depositados na Conta Centralizadora; e
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9.3.

(ii) As demais Despesas da Operagdo, incluindo Despesas Recorrentes, serdo pagas
diretamente pela Securitizadora, por conta e ordem da Companhia, com recursos
oriundos do Fundo de Despesas. Sendo certo que, caso tais recursos sejam insuficientes
para arcar com as despesas mencionadas neste item, tais despesas serdo suportadas
diretamente pela Companhia, observada a obrigacdo da Companhia de recompor o
referido Fundo, nos termos da Cldusula Quinta.

9.2.1. Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e a Companhia nao
efetue diretamente tais pagamentos ou nao realize a recomposi¢cao do Fundo de Despesas, nos
termos previstos neste instrumento, tais Despesas deverao ser arcadas pela Securitizadora com os
demais recursos integrantes do Patrimobnio Separado. As Despesas que forem pagas pela
Securitizadora com os recursos do Patrimdnio Separado, serdao reembolsadas pela Companhia no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela Securitizadora, de comunicagdo

indicando as despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais correspondentes.

9.2.2. Caso os recursos do Patrimbnio Separado ndo sejam suficientes para arcar com as
Despesas, a Securitizadora podera solicitar aos Titulares de CRI que arquem com o referido
pagamento mediante aporte de recursos no Patriménio Separado, sendo certo que os Titulares dos
CRI decidirdo sobre tal(is) pagamento(s), conforme deliberacdo na respectiva assembleia geral

convocada para este fim.

9.2.3.  Na hipdtese da Clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em assembleia geral
convocada com este fim, nos termos do Termo de Securitizacdo, deverao deliberar sobre o aporte
de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida por cada Titular de CRI, observado
que, caso concordem com tal aporte, possuirdo o direito de regresso contra a Companhia e
preferéncia em caso de recebimento de créditos futuros pelo Patriménio Separado dos CRI, objeto
ou ndo de litigio. As Despesas que eventualmente ndo tenham sido quitadas na forma desta
Clausula serdo acrescidas a divida da Companhia no ambito dos Créditos Imobilidrios, e deverdo ser
pagas de acordo com a ordem de alocagao de recursos prevista no Termo de Securitizagao.

9.2.4.  Conforme previsto no Termo de Securitiza¢do, caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo
cumpra com eventual obrigacdo de realizacdo de aportes de recursos no Patrimonio Separado, para
custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estara
autorizada a realizar a compensacdo de eventual remuneracdo a que este Titular de CRI
inadimplente tenha direito na qualidade de Titular de CRI da Emissdo com os valores gastos pela

Securitizadora com estas despesas.

9.2.5. As Partes concordam, ainda, que toda e qualquer despesa oriunda de custos com
Cartdrios de Registro de Imodveis, Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos e/ou com Juntas

Comerciais, serdo pagas diretamente pela Companhia e/ou pelo Garantidor, conforme o caso.

Reembolso de Despesas. A Companhia se obriga desde ja a reembolsar a Securitizadora por

qualquer despesa eventualmente adiantada pela Securitizadora, e por esta razoavelmente incorrida, as

expensas do Patriménio Separado, no valor de até R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), cujos recursos serio

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

77



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

direcionados a Conta Centralizadora para fins de composi¢cao do Patriménio Separado, mediante devida
comprovacdo do pagamento da despesa mencionada, com o envio do respectivo documento de

comprovacao do pagamento dando quitacdo a Companhia.

9.3.1. O n3o reembolso das despesas, nos termos acima, em até 21 (vinte e um) Dias Uteis a
contar do envio de comunicacdo e comprovante de pagamento/quitacdo enviado pela
Securitizadora a Companhia, nesse sentido, ensejara a incidéncia dos respectivos Encargos
Moratdrios, e sera considerado como o descumprimento de obrigagao pecunidria pela Companhia.

9.3.2.  Sem prejuizo do disposto acima, em nenhuma hipdtese, a Securitizadora incorrera em

antecipacdo de despesas e/ou suportara despesas com recursos proprios.

9.4. Tributos das Despesas. As Despesas da Operacdo, sejam pagas diretamente pela Companhia ou por

esta reembolsadas a Securitizadora, nos termos deste instrumento, deverdo incluir ISS (Imposto Sobre
Servigcos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF
(Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que, nos termos da legislacdo tributdria
vigente, venham a incidir sobre tais Despesas da Operacdo nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento.

CLAUSULA DEZ
ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DAS DEBENTURES

10.1. Assembleia de Titulares das Debéntures. Nos termos do artigo 71 da Lei 6.404, e na Resolugdo CVM

81, os titulares das Debéntures poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia (Debéntures) a fim de
deliberar sobre matéria de seu interesse, aplicando-se, no que couber, o disposto na Lei 6.404.

10.2. Local. A Assembleia (Debéntures) sera realizada na sede da Companhia, em Sdo Paulo, Estado de

S30 Paulo e/ou por meio exclusivamente digital.

10.3. Convocacdo. A Assembleia (Debéntures) podera ser convocada: (i) pela Companhia e/ou pelo(s)
Garantidor(es); ou (ii) pelos titulares das Debéntures que representem 10% (dez por cento), no minimo, das

Debéntures em Circulagao.

10.4. Instalacdo. A Assembleia (Debéntures) se instalara, nos termos do paragrafo 32 do artigo 71 da Lei
6.404, em primeira convocac¢do, com a presenca de titulares das Debéntures que representem metade, no

minimo, das Debéntures em circulacdo e, em segunda convocag¢do, com qualquer nimero.

10.4.1. Independentemente das formalidades previstas acima, serd considerada regular a
Assembleia (Debéntures) a que comparecerem todos os titulares de Debéntures, presencial ou

virtualmente.

10.5. Comparecimento da Companhia. Serd facultada a presenca dos representantes legais da

Companhia nas Assembleias (Debéntures), exceto quando formalmente solicitado pela Securitizadora ou por

qualquer Titular dos CRI, hipdtese em que serd obrigatodria.
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10.6. Presidéncia. A presidéncia da Assembleia (Debéntures) cabera ao titular de Debéntures eleito na

propria Assembleia (Debéntures), por maioria de votos dos presentes.

10.7. Deliberacdo. Observado o disposto na Clausula 10.8., nas deliberagdes da Assembleia (Debéntures),
a cada Debénture caberd um voto. Exceto se de outra forma estabelecido neste instrumento, as deliberacdes
serdo tomadas por titulares das Debéntures que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais
uma, das Debéntures em circulacdo, em primeira ou em segunda convocacdes, observado o disposto na
Clausula 10.3., bem como que, enquanto a Securitizadora for titular de Debéntures, as disposi¢des do Termo
de Securitizacdo e o que vier a ser deliberado pelos Titulares dos CRI deverao ser por ela observados ao
proferir seu voto nas Assembleias (Debéntures).

10.8. Vinculacdo aos CRI. Por forca da vinculacdo aos CRI, fica desde ja estabelecido que a Securitizadora

devera se manifestar, em qualquer Assembleia (Debéntures) convocada para deliberar sobre assuntos
relativos as Debéntures, conforme orientacdo deliberada pelos Titulares dos CRI apds a realizagcdo de uma

Assembleia (CRI), conforme Termo de Securitizagdo.

10.8.1. Sem prejuizo do acima disposto, enquanto as Debéntures pertencerem ao patrimonio
separado dos CRI, ficara dispensada a realizagdo de Assembleia (Debéntures), uma vez que, em

razdo do acima disposto, este serd substituida pela respectiva Assembleia (CRI).

10.8.2. Em vista da vinculagdo aos CRI mencionada na Clausula 10.8., a Companhia e of(s)
Garantidor(es) tém ciéncia e concorda que em razdao do Regime Fiducidrio instituido pela
Securitizadora, na forma do artigo 25 e seguintes da Lei 14.430, todos e quaisquer recursos devidos
aos titulares das Debéntures, em decorréncia da titularidade das Debéntures, estardo
expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos Titulares dos CRI e ndo estarao
sujeitos a qualquer tipo de compensagao.

CLAUSULA ONZE
OBRIGACOES ADICIONAIS DA COMPANHIA

11.1. Obrigacdes da Companhia e do(s) Garantidor(es). Observadas as demais obriga¢Ges previstas neste

instrumento, a Companhia e o(s) Garantidor(es), conforme o caso, se obrigam, individualmente, ainda, a:

(i) Fornecer a Securitizadora, com cépia para o Agente Fiduciario dos CRI, a partir da Data de

Emissao:

(a) Emrelagdo a Companhia: até o 902 (nonagésimo) dia apds o encerramento de cada
trimestre ou em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a sua divulgacdo, o que ocorrer
primeiro, balancete trimestral relativo ao respectivo trimestre, em relacdo aos

periodos de 3 (trés) meses encerrados em margo, junho e setembro de cada ano;

(b)  Emrelagdo a Companhia: Até o 902 (nonagésimo) dia apds o encerramento de cada
exercicio social ou em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a sua divulgacdo, cdpia das
demonstragdes financeiras do exercicio encerrado, devidamente auditadas por

auditor independente cadastrado na CVM;
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(c)

(d)

(e)

(g)

(h)

Em relagdo aos Garantidores: até o 902 (nonagésimo) dia apds o encerramento de
cada exercicio anual ou em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a sua divulgacdo, o que
ocorrer primeiro, cdpia da declara¢do de imposto de renda relativa ao respectivo

exercicio encerrado;

Em relacdo aos Fiadores: até o 152 (décimo quinto) dia contado da data de
encerramento do prazo para entrega da declaracdo de imposto de renda pessoa

fisica relativa ao respectivo exercicio encerrado;

Qualquer correspondéncia, notificacdo, judicial ou extrajudicial, solicitacdo e/ou
despachos de orgdos administrativos recebidos pela Companhia e pelo(s)
Garantidor(es) e/ou informacdes a respeito da ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente apds o

conhecimento;

Informacdes a respeito de quaisquer eventos ou situagGes que sejam de seu
conhecimento e que possam afetar negativamente a habilidade da Companhia
e/ou do(s) Garantidor(es) de efetuar o pontual cumprimento de suas obrigacées
previstas nos Documentos da Operacdo, no todo ou em parte, em até 5 (cinco) Dias

Uteis da data em que tomar conhecimento;

Anualmente, até 30 (trinta) de mar¢o de cada ano, declaracdo atestando a
ocorréncia ou ndo de qualquer Eventos de Vencimento Antecipado, bem como os
documentos necessarios a sua comprovacao, se aplicavel, nos termos do “Anexo —

Modelo de Declaragao Anual”; e

Qualquer informagdo relevante para a presente Emissdao que lhe venha a ser
solicitada pela Securitizadora, respeitado os prazos ja previstos no documento, em
ndo ocorrendo previsdo especifica, aplicar-se-a o prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da solicitagdo ou no prazo exigido por norma vigente ou estipulado pela
autoridade competente, para as informagdes que venham a ser exigidas pelas
normas vigentes ou em razao de determinag¢do ou orientagao de autoridades

competentes.

(i) Proceder a adequada publicidade dos dados econ6mico-financeiros, nos termos exigidos

pela Lei 6.404, promovendo a publica¢do das suas demonstragdes financeiras, nos termos

exigidos pela legislacdo e regulamentacdo em vigor, e conforme aplicavel;

(iii) Arcar com todos os custos decorrentes da distribuicdo e manutengdo das Debéntures e

dos CRI, nos termos da Clausula Oitava, incluindo, mas ndo se limitando a:

(a)

Todos os custos relativos ao registro das CCl e dos CRI na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Balcdo — Balcdo B3;
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(b)

(c)

(vi)

(vii)

(viii)

Registro e a publicacdo dos atos necessarios a Emissdo, tais como este instrumento,

seus eventuais aditamentos, e os Atos Societarios; e

Despesas com a contratacdo dos prestadores de servico contratados pela
Securitizadora em fungao da emissao dos CRI, tais como Agente Fiducidrio dos CRI,
Instituicdo Custodiante e registradora das CCl, agente de garantias, banco
liguidante, escriturador, Banco Administrador, Agente de Monitoramento,
assessores legais, bem como as instituicdes intermedidrias contratadas para

distribuir os CRI no mercado primdrio, nos termos dos Documentos da Operacao;

Manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo

com os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil;

Comunicar, por meio fisico ou eletronico, a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio
dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data do respectivo recebimento, sobre
eventual autuacdo pelos orgdos responsaveis pela fiscalizacdo de normas
ambientais e trabalhistas no que tange a saude e seguranca ocupacional, trabalho
em condi¢Ges analogas a escravo e trabalho infantil, bem como, no mesmo prazo,
a contar do respectivo conhecimento, sobre a revogagdo, cancelamento ou ndo
obtencgdo de autoriza¢des ou licencgas obrigatdrias para o seu funcionamento desde

que resultem em um Efeito Adverso Relevante;

Comunicar, por meio fisico ou eletrénico, a Securitizadora e ao Agente Fiduciario
dos CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data da ocorréncia, sobre quaisquer eventos
operacionais ou alteragbes financeiras que possam causar um Efeito Adverso
Relevante, que correspondam, de forma individual ou agregada, a montante igual

ou superior a 10% (dez por cento) do ativo da Companhia;

Comparecer a Assembleias (CRI) sempre que solicitado e convocado nos prazos

previstos no Termo de Securitizagdo;

N3do realizar operagbes fora de seu objeto social, observadas as disposicdes
estatutdrias, legais e regulamentares em vigor, que possam, direta ou
indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacGes

assumidas, nos termos deste instrumento;

Obter, observar os termos de, e praticar todos os atos necessarios para manter em
pleno vigor, todas as autorizagdes, aprovacgoes, licencas e consentimentos exigidos
nos termos da legislacdo e regulamentacdo brasileiras para o regular exercicio das
atividades desenvolvidas pela Companhia, conforme aplicaveis, e necessarias para
permitir o cumprimento, pela Companhia, das obrigacdes previstas neste
instrumento e nos demais Documentos da Operagao, conforme aplicavel, ou para
assegurar a legalidade, validade e exequibilidade dessas obrigag¢des, ressalvados os
casos em que a Companhia possua provimento jurisdicional vigente autorizando a

sua atuagdo sem as referidas autorizacGes, aprovagdes ou licengas, ou nos casos
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(xii)

(xiii)

(xiv)

em que tais autorizagGes, aprovagGes ou licengas estejam no processo legal de
obtengdo ou renovacdo, desde que obedecidos os prazos regulamentares ou legais

para tanto;

Recolher, tempestivamente, quaisquer tributos ou contribui¢cdes que incidam ou
venham a incidir sobre a Emissao e que sejam de responsabilidade da Companhia,

conforme previsto neste instrumento e nos Documentos da Operacao;

Cumprir as leis, regulamentos, normas administrativas e determinac¢des dos drgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducao de seus negdcios e
necessarias para a execucdo de suas atividades, inclusive com o disposto na
legislacdo e regulamentacao ambiental, adotando as medidas e acdes preventivas
ou reparatdrias destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais

decorrentes do exercicio das atividades descritas em seu objeto social;

Cumprir e/ou fazer cumprir, em qualquer jurisdicdo na qual realize negdcios ou
possua ativos, integralmente a Legislacdo Socioambiental e trabalhista em vigor
aplicadvel a Companhia, adotando as medidas e a¢des preventivas ou reparatérias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e/ou a seus
trabalhadores decorrentes de suas a¢Ges ou das atividades, ndo utilizando, em suas
atividades comerciais e vinculadas a seu objeto social, formas nocivas ou de
exploracdo de trabalho forcado e/ou mado de obra infantil prejudicial. A Companhia
obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias socioambientais exigidas para
suas atividades econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos drgaos ambientais e de protecao aos trabalhadores, 6rgaos
municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou

regulamentar as normas ambientais e trabalhistas em vigor;

Cumprir, e fazer com que suas Afiliadas e seus respectivos Representantes, agindo
em seu nome cumpram, as leis e regulamentos nacionais e internacionais aplicaveis
contra pratica de corrupgao ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo, mas

sem limitacdo, a Legislacdo Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro;

Notificar a Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis
sobre qualquer alteracdo das suas condi¢Ges financeiras, econémicas, comerciais,
operacionais, regulatérias ou societdrias ou em seus negdcios que (i) impossibilite
ou dificulte de forma relevante o cumprimento de suas obriga¢des decorrentes
deste instrumento e das Debéntures; ou (ii) fagca com que as demonstra¢des ou
informacdes financeiras ndo mais reflitam a real condigdo econoémica e financeira

da Companbhia;

Adotar as medidas e agGes destinadas a identificar, evitar, corrigir ou mitigar danos

ao meio ambiente, seguran¢a e medicina do trabalho;
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

Orientar seus fornecedores, clientes e prestadores de servigos para que adotem as
melhores praticas de protecdo ao meio ambiente e relativas a seguranca e saude
do trabalho, inclusive no tocante a nao utilizacdo de trabalho infantil ou analogo ao

escravo, quando possivel mediante condi¢do contratual especifica;

N3o realizar e nem autorizar, seus administradores, prestadores de servicos e/ou
contratados e/ou funcionarios, a realizar, em beneficio préprio ou para a Emissdo,
(a) o uso de recursos para contribuicdes, doa¢des ou despesas de representagdo
ilegais ou outras despesas ilegais relativas a atividades politicas; (b) qualquer
pagamento ilegal, direto ou indireto, a empregados ou funcionarios publicos,
partidos politicos, politicos ou candidatos politicos (incluindo seus familiares),
nacionais ou estrangeiros, ou quaisquer atos para obter ou manter qualquer
negdcio, transacdo ou vantagem comercial indevida; e/ou (c) qualquer pagamento
de propina, abatimento ilicito, remuneracao ilicita, suborno, trafico de influéncia,

“caixinha” ou outro pagamento ilegal;

Manter vdlidas e regulares as declaragbes e garantias apresentadas neste

instrumento, no que for aplicavel,

Manter as suas demonstracdes financeiras completas consolidadas, na forma e
prazos estabelecidos na alinea (a) do item (i) da Clausula 10.1., observado que o
parecer dos auditores independentes ndo poderad ser do tipo “qualificado”, no que

tange a um parecer “com abstencdo ou negativa de opinido;

Cumprir as determinagdes referentes aos CRlI emanadas da CVM, da B3 S.A. —Brasil,
Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 e da ANBIMA, conforme aplicavel, inclusive mediante
envio de documentos, prestando, ainda, as informagdes que Ihe forem solicitadas;

Cumprir todas as leis, regras, regulamentos, autorregulagdes e ordens aplicaveis
em qualquer jurisdicdo na qual realize negdcios ou possua ativos, exceto por
aqueles regulamentos, leis, regras, e ordens questionados de boa-fé nas esferas

judiciais e/ou administrativas;

Manter sempre vdlidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
autorizagOes necessarias a assinatura deste instrumento e dos demais documentos
relacionados a Emissdo de que seja parte, conforme aplicdvel, e ao cumprimento

de todas as obrigacdes previstas nos Documentos da Operacao;

Proceder a todas as diligéncias exigidas para suas respectivas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacbes dos
orgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar

ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

Observar e cumprir, bem como fazer com que suas Afiliadas e seus respectivos

diretores, funcionarios e membros de conselho de administracdo, se existentes,
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11.1.1.

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

observem e cumpram a Legislacdo Anticorrup¢do e Antilavagem de Dinheiro e a

Legislagcdo Socioambiental;

Contratar, e manter contratada até o cumprimento integral das Obrigacdes
Garantidas, Empresa de Consultoria e Avaliacdo ESG responsavel pela elaboracao
anual de relatério de Debénture Social e CRI Social;

Contratar, e manter contratado até o cumprimento integral das Obrigacdes
Garantidas, Agente de Monitoramento;

A partir da data de assinatura deste instrumento, a Companhia se obriga a indenizar
e manter a Debenturista indene, contra quaisquer demandas, obrigacdes, perdas e
danos, devidamente comprovados, sofridos pela Securitizadora originados de ou
relacionados a: (i) falsidade e/ou incorrecdo contida nas declara¢des e garantias
prestadas pela Companhia neste Lastro e nos demais Documentos da Operagdo de
qgue sejam parte; (ii) acdo ou omissdo dolosa ou culposa da Companhia, e (iii)
demandas, agdes ou processos promovidos por terceiros interessados, para discutir
as obrigacOes contraidas pela Companhia neste Lastro, ficando a Companhia
obrigada a requerer a exclusdo da Securitizadora do polo passivo de qualquer

demanda, a¢do ou processo acima relacionado.

Sem prejuizo das demais obrigacdes que lhe sdo atribuidas por este instrumento e demais

Documentos da Operacdo, a Companhia e os Garantidores obrigam-se a desempenhar, e fazer com

gue suas respectivas Afiliadas desempenhem suas atividades em estrita observancia as melhores

praticas e padrdes de mercado, em operagdes préprias e entre Afiliadas, sob pena de vencimento

antecipado das Debéntures.

CLAUSULA DOzE
DECLARAGCOES E GARANTIAS

12.1. Declaracdes das Partes. Cada uma das Partes declara e garante a(s) outra(s), na data da assinatura

deste instrumento, que:

(i)

(ii)

(iii)

E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a

legislacdo e regulamentacdo em vigor na Republica Federativa do Brasil;

Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente instrumento, realizar

todas as operacgOes aqui previstas e cumprir todas as obrigacGes principais e acessdrias

aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras

eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as

operacgdes nele previstas e cumprir todas as obrigacdes nele assumidas;

Este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante

e exequivel, de acordo com os seus termos;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

(xii)

A celebracdo do presente instrumento e o cumprimento das obriga¢des nela assumidas:
(a)  Nao violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios;

(b)  Na&o violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, regulatdria, de autoridade
autorreguladora, administrativa ou arbitral, a que esteja vinculada, ou a que seus

bens estejam vinculados;

(c) N&o exigem consentimento, acdo ou autorizacdo de qualquer natureza, além

daquelas aqui previstas; e

(d) N&o acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de
qguaisquer contratos ou instrumentos, de qualquer natureza, firmados por
quaisquer das Partes ou que suas respectivas Controladoras, Controladas e/ou
Afiliadas sejam parte ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer

dos bens de sua propriedade, em especial os Créditos Imobiliarios.

Estd apta a cumprir as obrigacGes previstas neste instrumento e agird em relacdo a ele

com boa-fé, probidade e lealdade;
N3do depende economicamente de nenhuma das outras Partes;

Ndo se encontra (e seus representantes legais ou mandatdrios que assinam o presente
instrumento ndo se encontram) em estado de necessidade ou sob coac¢do para celebrar o
presente instrumento, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados,

tampouco tem urgéncia em celebra-los;

Tem todas as autorizagdes e licengas relevantes exigidas pelas autoridades federais,
estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas validas;

Disp6s de tempo e condi¢Bes adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
Clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execugao e extingdao sao pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé;

As discussdes sobre o objeto deste instrumento foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

Foi assessorada por assessores legais, bem como é sujeito de direito sofisticado e tem
experiéncia em contratos semelhantes a este e/ou outros relacionados suficiente para a

devida andlise dos elementos aqui envolvidos e celebracdo deste instrumento;

A emissdo das Debéntures e celebracdo deste instrumento ndo caracteriza: (a) fraude
contra credores, conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cédigo Civil; (b) infragcdo ao
artigo 286 do Cadigo Civil; (c) fraude a execucdo, conforme previsto no artigo 792 do
Cadigo de Processo Civil; ou (d) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, do Cédigo

Tributario Nacional, bem como ndo é passivel de revogacdo, nos termos dos artigos 129
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

e 130 da Lei 11.101;

Os Créditos Imobilidrios ndo sdo objeto de qualquer alienagao, cessao, transferéncia ou

compromisso de alienagao, cessdo ou transferéncia;

Revisou e concorda com as disposi¢cdes contidas em todos os Documentos da Operacao
dos quais é signatdria;

Tem ciéncia de que a presente Operacdo possui o carater de “operacdo estruturada”,
razdo pela qual nenhum dos Documentos da Operacdo pode ser interpretado

isoladamente;

Foi informada e avisada de todas as condi¢cbes e circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste instrumento e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua
vontade, tendo sido assistida por advogados durante toda a referida negociacdo; e

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este instrumento tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacOes estabelecidas

neste instrumento.

12.2. Declaracdes da Companhia e do(s) Garantidor(es). A Companhia e, conforme o caso, o(s)

Garantidor(es), declaram e garantem, na data da assinatura deste Lastro, que:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

E uma companhia devidamente organizada, constituida e existente, de acordo com as leis
brasileiras, e esta devidamente autorizada a conduzir os seus negécios, com plenos

poderes para deter, possuir e operar seus bens;

Estd devidamente autorizada(o) e obteve todas as autorizagdes, inclusive, conforme
aplicavel, legais, societdrias, regulatdrias e de terceiros, necessarias a celebragao deste
instrumento, dos Contratos de Garantia e dos demais Documentos da Operagdo e ao
cumprimento de todas as obriga¢Ges aqui e ali previstas, a realizagdo da Emissdo e a
outorga das Garantias e da Fianga;

Em relacdo ao Garantidor que seja pessoa fisica (conforme aplicavel), é capaz para a
pratica de todos os atos da vida civil, e seu respectivo estado civil é aquele previsto em
sua respectiva qualificagao;

A celebracao, os termos e condicdes deste instrumento e dos demais Documentos da
Operacdo, a assunc¢do e o cumprimento das obrigacGes aqui e ali previstas, conforme
aplicavel, e a realizacdo da Emissdo e da Oferta e a outorga das Garantias e da Fianca,
observados os Onus Vigentes (a) ndo infringem (a.1) qualquer disposicdo legal,
regulatdria, autorregulatdria, contrato ou instrumento do qual seja parte; (a.2) qualquer
ordem, decisdo ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que afete a Companhia
e/ou qualquer de seus ativos; (b) nem resultardo: (b.1) em vencimento antecipado de

qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer destes contratos ou instrumentos; (b.2) em

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

86



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

(v)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos; e (b.3) na criacdo de qualquer
onus sobre qualquer ativo da Companhia (exceto pelas Garantias prestadas pela

Companhia);

Nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacdo, licenca, ordem de, ou
qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental, 6érgao regulatério,
autorregulatério ou terceiro (incluindo, mas sem limitacdo no que diz respeito aos
aspectos legais, contratuais, societarios e regulatérios), é exigido para o cumprimento de
suas obrigacdes nos termos deste instrumento e dos demais Documentos da Operacao,
conforme aplicavel, ou para a realizacdo da Emissdo e da Oferta e a outorga das Garantias
e da Fianca, exceto por aqueles previstos neste instrumento e nos demais Documentos

da Operacdo;

O Lastro constitui obrigacGes legalmente validas, eficazes e vinculantes, exequiveis de
acordo com os seus termos e condi¢Ges, com forca de titulo executivo extrajudicial nos

termos do artigo 784, incisos | e lll do Cédigo de Processo Civil;

Possui todas as autorizacOes, licencas e alvards exigidas pelas autoridades federais,
estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades atuais, sendo que, até a
presente data, ndo foi notificada acerca da revogacdo de quaisquer autorizagdes, licencas
e alvaras listados acima ou da existéncia de processo administrativo que tenha por objeto
a revogacao, suspensao ou cancelamento de qualquer uma delas, e que impeca o regular
exercicio de suas atividades, ressalvados os casos em que possua provimento jurisdicional
vigente autorizando a sua atuacdo sem as referidas autorizacdes, aprovacdes ou licencas,
ou nos casos em que tais autorizagdes, aprovagdes ou licengas estejam no processo legal
de obtenc¢do ou renovagao, desde que obedecidos os prazos regulamentares ou legais
para tanto;

Desde a data das demonstragdes financeiras mais recentes, ndo houve nenhum impacto
adverso relevante na sua situagao financeira e nos seus resultados operacionais, ndo
houve qualquer operacdo envolvendo a Companhia e/ou os Garantidores, conforme
aplicavel, fora do curso normal de seus negdcios, ndo houve qualquer alteracdo relevante

no capital social ou aumento substancial do seu endividamento;

Ndo omitiu nem omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracdao substancial adversa da situagao

econdmico-financeira ou juridica em prejuizo dos Titulares dos CRI;

Todos os mandatos outorgados nos termos deste instrumento e/ou dos demais
Documentos da Operagdo (se aplicavel), o foram como condicdo do negdcio ora
contratado, em carater irrevogdvel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do

Cadigo Civil;

Estd em dia com o pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributaria (municipal,

estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

obrigacdes impostas por lei ou recebeu dilagdo dos prazos para o cumprimento destas
obrigacdes, sendo certo que todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos
governamentais por ela devidos de qualquer forma, ou, ainda, impostas a ela ou a
guaisquer de seus bens, direitos, propriedades ou ativos, ou relativo aos seus negdcios,
resultados e lucros foram integralmente pagos quando devidos, ou esta discutindo de
boa-fé a realizacdo de pagamentos nao realizados, nas esferas administrativa ou judicial,
desde que obtido o provimento jurisdicional no sentido de suspender a exigibilidade do
tributo em questao;

Cumpre e seguird cumprindo o disposto na Legislacdo Socioambiental, possuindo todas
as licencas ambientais exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais para o
exercicio de suas atividades, a quais estdo vdlidas e vigentes;

As informacg0Oes relativas ao uUltimo trimestre encerrado ou ao imediatamente anterior,
em todo os seus aspectos relevantes, representam corretamente sua posi¢do patrimonial
e financeira e foram devidamente elaboradas em conformidade com as praticas contabeis

adotadas no Brasil;

Cumpre e seguird cumprindo, as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinacbes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a

conducdo de seus negdcios;

N3o ha qualquer ac¢do judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo
de investigacdo governamental, que possa vir a causar impacto em sua condicdo
financeira ou vise a anular, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar este

instrumento e/ou nos Documentos da Operacdo;

Nenhum registro, consentimento, autoriza¢dao, aprovac¢do, licenga, ordem de, ou
qualificagdo junto a qualquer autoridade governamental ou érgdo regulatdrio é exigido
para o cumprimento de suas obriga¢gdes nos termos dos Documentos da Operagdo ou
para a realizagdo da Emissdo e a outorga das Garantias e da Fianga;

As demonstragdes financeiras auditadas (se aplicavel) referentes aos exercicios
encerrados em 31 de dezembro de 2021, 2020 e 2019, bem como as correspondentes
demonstracdes de resultado referentes ao exercicio e trimestres a época encerrados,
apresentam, em seu melhor conhecimento, de maneira adequada sua respectiva situagao
financeira na aludida data e os resultados operacionais referentes ao periodo encerrado

em tal data;

Ndo omitiu nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e que
possa resultar em alteracdo substancial adversa da sua situacdo econémico-financeira ou

juridica;

N3o ha fatos relativos a Companhia e/ou ao(s) Garantidor(es) e/ou as Debéntures que,

até a Data de Emissdo, ndao tenham sido divulgados a Securitizadora, cuja omissdo, no
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

contexto da Emissao, faca com que alguma declara¢do deste instrumento seja enganosa,

incorreta ou inveridica;

Tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgacdo e apuragao dos
indices descritos neste instrumento (se aplicavel), bem como com a forma de todos os
calculos estipulados neste instrumento, os quais foram acordados por livre vontade, em

observancia ao principio da boa-fé;

Estda em dia com pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras
obrigacGes impostas por lei, ou estd discutindo de boa-fé a realizagcdo de pagamentos nao

realizados, nas esferas administrativa ou judicial;

As informagdes prestadas até a data da assinatura deste instrumento sdo verdadeiras,

consistentes, corretas, completas e suficientes;

Cumpre e seguird cumprindo (bem como assegura que suas Afiliadas e seus respectivos
Representantes, cumprem e seguirdo cumprindo) as disposicbes da Legislacdo
Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro, bem como se abstém de praticar quaisquer
atos de corrupcdo e de agir de forma lesiva a administracdo publica, nacional e

estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou n3o;

Ndo financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona a pratica dos atos
ilicitos previstos na Legislacdo Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro e/ou

organizacgOes antissociais e crime organizado;

N3do promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, qualquer item de valor a agente
publico ou a terceiros para obter ou manter negdcios ou para obter qualquer vantagem

imprdpria;

N3o aceita ou se compromete a aceitar de quem quer que seja, tanto por conta propria
quanto por meio de outrem, qualquer pagamento, doagdo, compensacdo, vantagens
financeiras ou ndo financeiras ou beneficios de qualquer espécie, direta ou indiretamente
relacionados ao objeto do presente instrumento, que constituam pratica ilegal, que
atente aos bons costumes, ética, moral e de corrupgao sob as leis dos paises sede, e onde
haja filiais, dos contratantes, devendo garantir, ainda, que seus prepostos e colaboradores

ajam da mesma forma;

N3o tem conhecimento da existéncia contra si, respectivas Afiliadas e/ou seus respectivos
Representantes, investigacdo, inquérito ou procedimento administrativo ou judicial

relacionado a praticas contrarias a Legislacdo Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro;

N3o existe qualquer processo de desapropria¢do relacionado ao(s) Imdvel(is), ou a area

adjacente a estes, até a presente data;
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(xxix) N3o existe qualquer processo de aforamento, tanto em ambito municipal quanto federal,

relacionado aos Imoveis;

(xxx) N3o existe qualquer processo de reclamagdes ambientais, incluindo, mas ndo se limitando
a notificacdes, procedimentos administrativos, regulatdrios ou judiciais que tenham por

objeto o(s) Imdvel(is);
(xxxi) Ndo existe qualquer multa administrativa relacionada ao(s) Imdvel(is);

(xxxii))  Nao ha qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagao suscitada por autoridade
governamental relacionada aos Imoéveis que possa afetar a sua aquisicio e/ou
desenvolvimento, e ndo tem conhecimento de que uma exigéncia com tal natureza esteja

em fins de ser feita;

(xxxiii)  Conhece e aceita todos os termos da emissdo publica dos CRI, conforme previsto nos

Documentos da Operagao.

12.3. Validade das DeclaracGes. As declaracGes prestadas neste instrumento deverdo ser validas,

verdadeiras, consistentes corretas, completas e suficientes nesta data e na Data de Integralizacdo dos CRI e

Data de Integralizacdo de Debéntures.

12.4. Fatos Posteriores. A Companhia e/ou o respectivo Garantidor deverd comunicar a Securitizadora em

até 5 (cinco) Dias Uteis apds sua ciéncia sobre a ocorréncia de quaisquer eventos ou situagdes que possam
fazer com que as declaragdes e garantias prestadas, nos termos deste instrumento deixem de ser validas,

corretas, precisas ou completas.

CLAUSULA TREZE
COMUNICACOES

13.1. Comunicacdes. Todas as comunicag¢des realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre
realizadas por escrito, para os endere¢os abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob
protocolo ou mediante “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos,
0, no caso de comunicagdes realizadas correio eletronico, na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A alteragdo
de qualquer dos enderecgos abaixo deverd ser comunicada as demais Partes pela Parte que tiver seu enderego

alterado.

Sugoi S.A.

Dahab Brasil S.A.

Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda.
Sugoi Residencial | SPE Ltda.

Sugoi Residencial V SPE Ltda.

Sugoi Residencial VI SPE Ltda.

Sugoi Residencial IX SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXII SPE Ltda.
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Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda.

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda.

Residencial Monte Serrat SPE Ltda.

Residencial Guarapiranga SPE Ltda.

Residencial Sports Gardens da Amazé6nia SPE Ltda.

Residencial Parque do Carmo SPE Ltda.

Residencial Sao Mateus SPE Ltda.

Residencial Sao José SPE Ltda.

Residencial Bom Retiro SPE Ltda.

Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda.

Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda.

Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Ronaldo Yoshio Akagui

Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto

Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP

At.: Ronaldo Yoshio Akagui / Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto
Telefone: (11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

Opea Securitizadora S.A.

Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa
CEP 01.455-000, S3o Paulo, SP

At.: Flavia Palacios

Telefone: (11) 4270-0130

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com

13.1.1. A Companhia e o(s) Garantidor(es) se comprometem a manter a Securitizadora
informada, mediante comunicacdo escrita, sobre qualquer alteragdo de endereco, telefone e
outros dados referentes a sua localizacdo. N3ao havendo informacdo atualizada, todas as
correspondéncias remetidas por quaisquer das Partes ao enderego existente nos seus registros

serdo, para todos os efeitos legais, consideradas recebidas.

CLAUSULA QUATORZE
INDENIZAGAO
14.1. Indenizacdo. A Companhia obriga-se a indenizar e a isentar a Securitizadora, por si e na qualidade

de titular do Patrimoénio Separado (conforme definido no Termo de Securitiza¢do), administrado sob regime
fiduciario em beneficio dos Titulares dos CRI, de qualquer prejuizo e/ou perdas e danos diretos que venha a
comprovadamente sofrer em decorréncia do descumprimento de suas respectivas obrigagdes oriundas deste

Lastro, consoante decisdo judicial transitada em julgado que decidir sobre a indenizagdo.

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.

91



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

14.1.1. O pagamento da indenizacdo a que se refere a Clausula 14.1. serd realizado pela
Companbhia no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data de recebimento de comunicago

escrita enviada pela Securitizadora neste sentido.

14.1.2. Se qualquer acdo, reclamacdo, investigacdo ou outro processo for instituido contra a
Securitizadora em relacdo a ato, omissao ou fato atribuivel a Companhia, a Securitizadora deverd
notificar a Companhia, conforme o caso, em até 10 (dez) Dias Uteis de sua ciéncia, mas em qualquer
caso, antes de expirado o prazo de apresentacdo de defesa, para que a Companhia possa assumir
a defesa tempestivamente. Nessa hipétese, a Securitizadora deverd cooperar com a Companhia e
fornecer todas as informagdes e outros subsidios necessdrios para tanto com a razoabilidade
necessaria. Caso a Companhia nao assuma a defesa, a mesma reembolsara ou pagara o montante
total devido pela Securitizadora como resultado de qualquer perda, acao, dano e responsabilidade
relacionada, devendo pagar inclusive as custas processuais e honorarios advocaticios
sucumbenciais, conforme arbitrado judicialmente, mediante apresentacdo de guias, boletos de
pagamento ou qualquer outro documento que comprove as despesas nos respectivos prazos de

vencimento.
14.1.3. O pagamento previsto na Cldusula 14.1. abrange inclusive:

(i) Honorarios advocaticios que venham a ser incorridos pela Securitizadora ou
seus sucessores na representacdo do Patrimonio Separado (conforme definido
no Termo de Securitizacdo), na defesa ou exercicio dos direitos decorrentes
deste Lastro, inclusive medidas extrajudiciais, desde que sejam razodveis e
mediante apresentacdo de documento que comprove tal despesa;

(ii) Quaisquer perdas decorrentes de eventual submissdo do Lastro a regime
juridico diverso do regime atualmente aplicavel, que implique qualquer 6nus
adicional a Securitizadora e/ou seus sucessores na representac¢do do Patriménio

Separado (conforme definido no Termo de Securitizacdo).

14.1.4. Em caso de pagamento de quaisquer valores a titulo de indenizagdo em virtude de ordem
judicial posteriormente revertida ou alterada, de forma definitiva, e a Securitizadora tiver tais
valores restituidos, a Securitizadora obriga-se a, no mesmo sentido, devolver a Companhia, os

montantes restituidos.

14.1.5. As estipulacGes de indenizagdo previstas nesta Cladusula Quatorze deverdo sobreviver a

resolucdo, término (antecipado ou ndo) ou rescisdo do presente Lastro.

CLAUSULA QUINZE
TRIBUTOS, ENCARGOS E TARIFAS

15.1. Tributos. Ficardo a cargo da Companhia, quando aplicavel, todos os tributos incidentes sobre os
pagamentos, remuneragao e reembolso devido a Securitizadora deste instrumento, bem como todos os
tributos e/ou taxas que incidam ou que venham a incidir sobre os pagamentos feitos pela Companhia a

Securitizadora no ambito do presente instrumento, de modo que referidos pagamentos devem ser acrescidos
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dos valores correspondentes a quaisquer tributos e/ou taxas que incidam ou que venham a incidir sobre os
mesmos, inclusive, mas nao limitado a, dos valores correspondentes ao ISS, ao PIS, a CSLL, a COFINS, ao IRRF,
e outros que, instituidos em conformidade com a lei, venham a incidir, direta ou indiretamente, sobre o

negdcio ora avencado, ou ainda, custos decorrentes da majoracao de aliquotas de tributos ja existentes.

15.1.1. Damesmaforma, a Companhia desde ja reconhece como liquidos, certos e exigiveis todos
e quaisquer valores que vierem a ser apresentados contra si pela Securitizadora pertinentes a esses
tributos, contribuicdes e/ou demais encargos, os quais deverdo ser liquidados, pela Companhia,
por ocasido da sua apresentacdo, ou mediante reembolso no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, quando
arcado pela Securitizadora, sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, sendo certo que,
caso as obrigacdes sob este instrumento ja tenham sido cumpridas, a Companhia serd obrigada a
arcar com as perdas e danos sofridos pela Securitizadora, acrescidos dos Encargos Moratdrios. Sem
prejuizo do disposto nesta Cldusula Quinze, a Companhia se responsabiliza por todos os custos
comprovadamente incorridos pela Securitizadora em funcdo de eventual questionamento das
autoridades fiscais, administrativas e/ou judiciais, que deverdo ser informados a Companhia em até

2 (dois) dias corridos a contar do seu recebimento.

15.1.2. Os pagamentos devidos pela Companhia em razdo deste instrumento deverdao ser
realizados sem a retencao de tributos. Na hipdtese de algum tributo passar a incidir sobre obrigacdo
de pagamento da Companhia ou sobre o tratamento da receita da Securitizadora relacionada a este

instrumento, tais valores deverao ser acrescidos ao montante da obrigacdo (gross-up).

15.2. Comprovantes. A Companhia obriga-se a exibir a Securitizadora, no prazo de até 15 (quinze) dias
corridos, sempre que solicitado, os respectivos comprovantes de pagamento de quaisquer tributos federais,
estaduais ou municipais, contribui¢cdes sociais ou parafiscais incidentes, ou que venham a incidir sobre as

suas atividades.

CLAUSULA DEZESSEIS
CESSAO

16.1. Cessdo. As Partes desde ja reconhecem que somente poderdo ceder a um terceiro seus direitos e
obrigacdes estipulados neste instrumento mediante prévia autorizagdo da(s) outra(s) Parte(s), ressalvada a
hipdtese de cessdao dos Créditos Imobilidrios pela Securitizadora para quitagdo dos CRI, conforme deliberado
em Assembleia (CRI) e ressalvada a hipdtese de dagdo em pagamento dos Créditos Imobilidrios e Garantias

aos Titulares dos CRI para fins de quitagdo dos CRI, nos termos da Lei 14.430.

CLAUSULA DEZESSETE
DISPOSICOES GERAIS

17.1. Substituicdo dos Acordos Anteriores. Este instrumento substitui todos os outros documentos,

cartas, memorandos ou propostas entre as Partes para os mesmos fins, bem como os entendimentos orais

mantidos entre elas, anteriores a presente data.
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17.2. Sucessdo. O presente instrumento vincula as respectivas Partes, seus (promissarios) cessiondrios
autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas
Clausulas, termos ou condi¢des pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo

aplicavel.

17.3. Operacao Estruturada. Por forg¢a da vinculagdo da presente Escritura de Emissao de Debéntures aos

Documentos da Operacao, fica desde ja estabelecido que a Debenturista deverd manifestar-se conforme
orientacao deliberada pelos titulares dos CRI, apds a realizacdao de uma Assembleia de Titulares dos CRI, nos
termos do Termo de Securitizacao.

17.4. Negdcio Juridico Complexo. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto

de negociacbes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracdo, além deste instrumento, dos demais
Documentos da Operacgdo, razdo por que nenhum desses documentos devera ser interpretado e/ou

analisado isoladamente.

17.4.1. Os direitos, recursos, poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdo
cumulativos e ndo exclusivos de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados pela
lei. O presente instrumento é firmado sem prejuizo dos demais Documentos da Operacdo, em

especial aos Contratos de Garantia.

17.4.2. As Garantias e Fianca serdo parte integrante e insepardvel das Obriga¢des Garantidas,
declarando as Partes ter integral conhecimento e plena concordancia com as obrigacGes por meio

delas pactuadas.

17.5. Auséncia de Renuncia de Direitos. Os direitos de cada Parte previstos neste instrumento (i) sdo

cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem

rendncia por escrito e especifica.

17.5.1. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissdo das
outras no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicagao, na ocasido
oportuna, das cominag¢des aqui constantes, ndo acarretarao o cancelamento das penalidades, nem
dos poderes ora conferidos, e tampouco ndo implicara novagao ou modificagdo de quaisquer
disposi¢Oes deste instrumento, as quais permanecerado integras e em pleno vigor, como se nenhum
favor houvesse ocorrido, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso

permanegam as causas.

17.5.2. O disposto aqui prevalecerd ainda que a tolerdncia ou a ndo aplicacdo das cominagdes

ocorram repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

17.6. Nulidade, Invalidade ou Ineficacia e Divisibilidade. Se uma ou mais disposi¢Ges aqui contidas forem

consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade
e exequibilidade das demais disposi¢des ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo
integralmente cumpridas, obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforgos para,
validamente, obter os mesmos efeitos da avenga que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada

ineficaz.
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17.7. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este instrumento é firmado em carater irrevogavel e

irretratdvel, obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e

cessiondrios, a qualquer titulo.

17.8. Aditamentos. Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente serd considerada vdlida e

eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, independentemente de qualquer autorizacdo prévia.

17.8.1. As Partes concordam que o presente instrumento e os demais Documentos da Operacao

poderdo ser alterados, sem a necessidade de qualquer aprovacdo da Securitizadora e/ou dos

Titulares dos CRI, sempre que e somente:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

Quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento
a exigéncias de adequacao a normas legais, regulamentares ou exigéncias da
CVM, ANBIMA, B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcio B3 e/ou demais
reguladores, bem como de exigéncias formuladas por Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos, Cartdrios de Registro de Imdveis e/ou Juntas Comerciais

competentes para os fins dos Documentos da Operacao;

Quando necessario aditar os instrumentos préprios de constituicdo das
Garantias e da Fianca, em razdo de substituicdo e/ou reforco de Garantias e/ou

Fianca (se aplicavel);

Quando verificado erro material, de remissdo, seja ele um erro grosseiro, de

digitacdo ou aritmético;

Em virtude da atualizagao dos dados cadastrais das partes dos Documentos da
Operagdo, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone, entre
outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os
Titulares dos CRI;

Se envolver alteragdo da remuneragdo dos prestadores de servigo descritos
neste instrumento, desde que nao acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI
e/ou Patriménio Separado; e

Na ocorréncia de quaisquer hipdteses listadas no artigo 25, pardgrafo 32 da
Resolugdo CVM 60.

17.8.2. Eventuais aditamentos realizados na forma da Cldusula 17.8.1 acima devem ser

comunicados aos Titulares dos CRI no prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar da data de sua

implementagdo, nos termos do artigo 25, paragrafo 42 da Resolugdo CVM 60.

17.8.3. Em decorréncia do estabelecido neste instrumento, a Companhia e o(s) Garantidor(es) se

comprometem a colaborar com a Securitizadora e com o Agente Fiducidrio dos CRI para sanar os

eventuais vicios existentes de acordo com eventuais exigéncias apresentadas, no prazo concedido
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pela respectiva autoridade ou 6rgdo, conforme venha a ser solicitado pela Securitizadora e/ou pelo

Agente Fiduciario dos CRI.

17.8.4. Os aditamentos a este instrumento serdo arquivados na Junta Comercial e nos Cartérios
de Registro de Titulos e Documentos competentes. O arquivamento e o registro aqui previstos

devem ser concluidos nos prazos previstos na Clausula Primeira.

17.9. Anexos. Os Anexos a este instrumento sao dele parte integrante e insepardvel. Em caso de duvidas
entre este instrumento e seus Anexos prevalecerdo as disposicdes deste instrumento, dado o cardter
complementar dos Anexos. Nao obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das
disposi¢Oes deste instrumento e dos seus Anexos, que deverao ser interpretadas de forma harmonica e
sistematica, tendo como parametro a natureza do negécio celebrado entre as Partes.

17.10. Vigéncia. Este instrumento permanecerd valido até que as Obrigagdes Garantidas tenham sido

pagas e cumpridas integralmente.

17.11. Quitacdo. Com a efetiva liquidagdo integral das ObrigacGes Garantidas, as Partes se comprometem
a fornecer declaracdo expressa de liquidagdo e quitacdo das obrigacGes previstas neste instrumento para

todos os fins de direito, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da referida data de liquidag&o.

17.12. Protecdo de Dados. A Companhia e o(s) Garantidor(res) declaram e garantem, de maneira livre,

esclarecida e inequivoca, que, em consonancia com as disposicées da Lei 13.709, conforme o caso, (i)
consentem com a utilizacdo de seus dados pessoais para a realizacdo da operacdo de crédito ora
estabelecida, nos termos e propdsitos contidos nos Documentos da Operagdo, autorizando expressamente,
desde ja, o compartilhamento destas informacGes com as partes envolvidas; (ii) obtiveram todas as
autorizagdes e consentimentos necessarios para o tratamento de dados pessoais de seus administradores,
socios, funciondrios, prestadores de servicos e demais partes relacionadas, no contexto da presente
operac¢ao, em especial o compartilhamento de dados de contato e documentos de seus representantes legais
e pessoas indicadas na Clausula 13.1 acima, referente as comunicag¢des a serem realizadas no ambito deste
instrumento; (iii) mantém politicas e controles internos referentes a protecdo de dados pessoais de seus
administradores, socios, funcionarios, prestadores de servigos e demais partes relacionadas; e (iv) obtiveram
todos os consentimentos e autorizagdes necessarias para o tratamento e compartilhamento dos dados
pessoais dos Adquirentes, em especial o seu compartilhamento com as partes envolvidas na Operacdo, para
as finalidades de cadastro, cobranca, e demais relacionadas ao acompanhamento e adimplemento dos

Direitos Creditorios.

17.13. Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos referentes ao

cumprimento de qualquer obrigacdo prevista nesta Escritura de Emissdo de Debéntures até o 1° (primeiro)
Dia Util subsequente, se o seu vencimento coincidir com dia que n3o seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer

acréscimo aos valores a serem pagos.

17.14. Titulo Executivo. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784,
inciso Il do Cddigo de Processo Civil, e as obrigagGes nele encerradas estdo sujeitas a execugao especifica,

de acordo com os artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.
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17.15. Execucdo Especifica. A Securitizadora poderd, a seu critério exclusivo, requerer a execugao

especifica das obrigacdes aqui assumidas pela Companhia e/ou pelo(s) garantidor(es), conforme o disposto

nos artigos 536 a 538, e 815 do Cddigo de Processo Civil.

17.15.1. Em nenhuma circunstancia, a Securitizadora ou quaisquer de seus profissionais serdo
responsdveis por indenizar a Companhia, quaisquer respectivos contratados, executivos,
empregados, prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos com os servigos a serem
prestados pela Securitizadora, exceto na hipdtese comprovada de dolo da Securitizadora, conforme
decisdo transitada em julgado proferida por juizo ou tribunal competente.

17.16. Liberdade Econémica. As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide

da “Declaracdo de Direitos de Liberdade Econ6mica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto
na Lei 13.874, de forma que todas as disposi¢cdes aqui contidas sdo de livre estipulacao das Partes pactuantes,
com a aplicacdo das regras de direito apenas de maneira subsididria ao avencado, hipétese em que nenhuma

norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

17.17. Prevencdo a Lavagem de Dinheiro. A Companhia e os Garantidores deverdo cumprir, bem como

suas Afiliadas e seus respectivos Representantes, conforme aplicavel, deverdao cumprir as normas que versam
sobre atos de corrupcdo e atos lesivos contra a administracdo publica, na forma da Legislacdo Anticorrupcao
e Antilavagem de Dinheiro, na medida em que (a) mantém condutas internas que asseguram integral
cumprimento de tais normas; (b) abstém-se de praticar atos de corrupgdo e de agir de forma lesiva a

administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou para o seu beneficio, exclusivo ou nao.

13.9.1 Caso a Securitizadora identifique a pratica de crime contra o Sistema Financeiro Nacional,
nos termos da Lei n2 7.492, de 16 de junho de 1986, e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei 9.613,
pela Companhia e/ou quaisquer de seus Representantes, tal(is) pratica(s) constituird(do) uma
violagdo material das declaragdes prestadas na presente Escritura de Emissdo de Debéntures e
ensejara(do) a aplicacdo das sangGes legais, no ambito civil e criminal, e no ressarcimento a
Securitizadora e aos Titulares dos CRI por quaisquer perdas, danos e/ou prejuizos causados, sem
prejuizo da configuragdo de um Evento de Vencimento Antecipado, ficando a Companhia obrigada
a realizar o resgate antecipado das Debéntures, e de tomar as demais medidas a que a

Securitizadora tenha direito.

17.18. As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissdo de Debéntures, aqui ndo
expressamente definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como quaisquer
outros de linguagem técnica e/ou financeira, que, eventualmente, durante a vigéncia da presente Escritura
de Emissdo de Debéntures, no cumprimento de direitos e obrigacdes assumidos por ambas as partes, sejam
utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos ou fatos, deverdo ser compreendidos e interpretados

em consonancia com os usos, costumes e praticas do mercado de capitais brasileiro.

17.19. AsPartes declaram e reconhecem que (i) a presente Escritura de Emissdo de Debéntures esta sendo
firmada durante a pandemia mundial relacionada a doen¢a denominada Covid-19 e foi assinada
considerando o cenario atual na data de assinatura; (ii) resolveram firmar a presente Escritura de Emissdo de

Debéntures cientes de que a pandemia causou e, ainda pode causar, severos efeitos negativos sobre a
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economia brasileira; e (iii) a declara¢do do item (ii) acima impedira, em eventual disputa, a alegacdo de que
a pandemia e os efeitos dela decorrentes eram fatos imprevisiveis ou caracterizadores de caso fortuito ou
forgca maior, uma vez que seus reflexos apds este periodo ndo podem ser adequadamente mensurados ou
guantificados para a Operacao.

17.20. As Partes declaram, por si e por suas Afiliadas e seus respectivos Representantes, que cumprem e
fazem cumprir as normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupc¢ao e atos lesivos contra a administracao
publica, na forma da Lei n.2 12.846, de 12 de agosto de 2013, na medida em que (a) mantém politicas e
procedimentos internos que asseguram integral cumprimento de tais normas; (b) deram e seguirdo dando
pleno conhecimento de tais normas a todos os profissionais com que venham a se relacionar; e (c)
abstiveram-se e seguirdo se abstendo de praticar atos de corrupcdo e/ou de agir de forma lesiva a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, no interesse préprio ou para beneficio préprio, exclusivo ou

nao.

17.21. Assinatura Digital. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n? 10.278, bem

como da Medida Provisdria 2.200-2, esta Escritura de Emissdo e eventuais aditivos poderdo ser firmados de
maneira digital, com a utilizacdo dos certificados emitidos pela ICP-Brasil, desde que todos os seus
signatarios, incluindo as testemunhas, utilizem a mesma ferramenta, constituindo titulo executivo
extrajudicial para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura fisica desta Escritura de Emissdo, bem
como a sua existéncia fisica (impressa), ndo serao exigidas para fins de cumprimento de obriga¢des previstas

nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, tampouco para sua plena eficacia, validade e exequibilidade.

17.21.1. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das
assinaturas digitais, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

CLAUSULA DEzoITO
LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

18.1. Legislacdo Aplicavel. Este instrumento serda regido e interpretado de acordo com as leis da

Republica Federativa do Brasil, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo.

18.2. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, para dirimir quaisquer
duvidas ou controvérsias oriundas deste instrumento, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado

que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, em

conjunto com 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas.
Sao Paulo, 24 de maio de 2023.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

(pdginas de assinatura e anexos a sequir)
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Pdgina de Assinaturas

DocuSigned by

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs

Papel: Procurador

Data/Hora da Assinatura: 24/05/2023 | 19:26:32 BRT

1o
Sugoi S.A.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Presidente Cargo: Procurador
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Opea Securitizadora S.A.

Nome: Sofia Guerra Fernandes Moreira Nome: Marcelo Leitdo da Silveira

Cargo: Procuradora Cargo: Diretor

CPF n.2:328.686.498-66 CPF n.2:021.590.957-70

E-mail: sofia.guerra@opeacapital.com E-mail: marcelo.leitao@opeacapital.com

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Dahab Brasil S.A. o
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Presidente Cargo: Procurador
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Igeo—
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda.™
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2:219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Sugoi Residencial I SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br
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Pdgina de Assinaturas

DocuSigned by
Assinado por. SILAS SIMOES 21910958875

U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Sugoi Residencial V SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Sugoi Residencial VI SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs

Papel: Procurador
t Data/Hora da Assinatura: 24/05/2023 | 19:26:59 BRT

IeB>=

Sugoi Residencial IX SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Sugoi Residencial XXII SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Flavio Luis Candian

Cargo: Diretor Presidente Cargo: Procurador

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 065.298.468-16

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: flavio.candian@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs

Papel: Procurador
L Data/Hora da Assinatura: 24/05/2023 | 19:27:05 BRT

IeB>=

Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br
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Pdgina de Assinaturas

DocuSigned by
Assinado por. SILAS SIMOES 21910958875

U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador
L Data/Hora da Assinatura: 24/05/2023 | 19:27:48 BRT

IcPo=

Residencial Monte Serrat SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Residencial Guarapiranga SPE Ltda. o
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2:219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Assinado por: SILAS SIMOES:21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Residencial Sports Gardens da Amazénia SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br
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Pdgina de Assinaturas

DocuSigned by
Assinado por. SILAS SIMOES 21910958875
U CPR21stossesrs
Papel: Procurador

Residencial Parque do Carmo SPE Ltda.
Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Residencial S3o0 Mateus SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Residencial S3o José SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Residencial Bom Retiro SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95 CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br
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Pdgina de Assinaturas

Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui

Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br

Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor

CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Nome: Ronaldo Yoshio Akagui

Cargo: Diretor

CPF n.2: 294.538.768.-95

E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br

Nome: Silas Simdes

Cargo: Diretor

CPF n.2: 219.109.588-75

E-mail: silas.simoes@sugoisa.com.br

Ronaldo Yoshio Akagui

CPF n2: 294.538.768-95
RG n2: 35.227.358-6
E-mail: ronaldo.akagui@sugoisa.com.br

Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto

CPF n2: 264.247.198 -57
RG n2: 24.523.500-0
E-mail: thiago.pazinatto@sugoisa.com.br

Flavia Costa Akagui

CPF n?: 326.859.518-90
RG n2: 42.620.819-5
E-mail: fakagui@gmail.com

Patricia Sanchez Casariego Pazinatto

CPF n2: 279.585.798-70
RG n?: 23.466.546-4
E-mail: patriciasanchezarq.dec@gmail.com
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Testemunhas
Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires Nome: Lita Santos Molina
CPF n.2: 216.064.508-75 CPF n.2: 145.763.327-24
E-mail: eduardo.caires@opeacapital.com E-mail: lita.molina@modal.com.br
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ANEXO
CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

DEBENTURES (SERIE 1)

Datas de

# T Juros Amortizagdo % Amortizado
1 17/jul/23 Sim Sim 0,5000%
2 15/ago/23 Sim Sim 0,5000%
3 15/set/23 Sim Sim 0,5000%
4 16/out/23 Sim Sim 0,5000%
5 16/nov/23 Sim Sim 0,5000%
6 15/dez/23 Sim Sim 0,5000%
7 15/jan/24 Sim Sim 0,5000%
8 15/fev/24 Sim Sim 0,5000%
9 15/mar/24 Sim Sim 0,5000%
10 15/abr/24 Sim Sim 0,5000%
11 15/mai/24 Sim Sim 0,5000%
12 17/jun/24 Sim Sim 0,5000%
13 15/jul/24 Sim Sim 0,5000%
14 15/ago/24 Sim Sim 0,5000%
15 16/set/24 Sim Sim 0,5000%
16 15/out/24 Sim Sim 0,5000%
17 18/nov/24 Sim Sim 0,5000%
18 16/dez/24 Sim Sim 0,5000%
19 15/jan/25 Sim Sim 0,5000%
20 17/fev/25 Sim Sim 0,5000%
21 17/mar/25 Sim Sim 0,5000%
22 15/abr/25 Sim Sim 0,5000%
23 15/mai/25 Sim Sim 0,5000%
24 16/jun/25 Sim Sim 0,5000%
25 15/jul/25 Sim Sim 2,0800%
26 15/ago/25 Sim Sim 2,1300%
27 15/set/25 Sim Sim 2,1700%
28 15/out/25 Sim Sim 2,2200%
29 17/nov/25 Sim Sim 2,2700%
30 15/dez/25 Sim Sim 2,3300%
31 15/jan/26 Sim Sim 2,3800%
32 18/fev/26 Sim Sim 2,4400%
33 16/mar/26 Sim Sim 2,5000%
34 15/abr/26 Sim Sim 2,5600%
35 15/mai/26 Sim Sim 2,6300%
36 15/jun/26 Sim Sim 2,7000%
37 15/jul/26 Sim Sim 2,7800%
38 17/ago/26 Sim Sim 2,8600%
39 15/set/26 Sim Sim 2,9400%
40 15/out/26 Sim Sim 3,0300%
41 16/nov/26 Sim Sim 3,1300%
42 15/dez/26 Sim Sim 3,2300%
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43 15/jan/27 Sim Sim 3,3300%
44 15/fev/27 Sim Sim 3,4500%
45 15/mar/27 Sim Sim 3,5700%
46 15/abr/27 Sim Sim 3,7000%
47 17/mai/27 Sim Sim 3,8500%
48 15/jun/27 Sim Sim 4,0000%
49 15/jul/27 Sim Sim 4,1700%
50 16/ago/27 Sim Sim 4,3500%
51 15/set/27 Sim Sim 4,5500%
52 15/out/27 Sim Sim 4,7600%
53 16/nov/27 Sim Sim 5,0000%
54 15/dez/27 Sim Sim 5,2600%
55 17/jan/28 Sim Sim 5,5600%
56 15/fev/28 Sim Sim 5,8800%
57 15/mar/28 Sim Sim 6,2500%
58 17/abr/28 Sim Sim 6,6700%
59 15/mai/28 Sim Sim 7,1400%
60 16/jun/28 Sim Sim 7,6900%
61 17/jul/28 Sim Sim 8,3300%
62 15/ago/28 Sim Sim 9,0900%
63 15/set/28 Sim Sim 10,0000%
64 16/out/28 Sim Sim 11,1100%
65 16/nov/28 Sim Sim 12,5000%
66 15/dez/28 Sim Sim 14,2900%
67 15/jan/29 Sim Sim 16,6700%
68 15/fev/29 Sim Sim 20,0000%
69 15/mar/29 Sim Sim 25,0000%
70 16/abr/29 Sim Sim 33,3300%
71 15/mai/29 Sim Sim 50,0000%
72 15/jun/29 Sim Sim 100,0000%

DEBENTURES (SERIE 2)

PaD::ra:e‘::o Juros Amortizagdo % Amortizado
1 17/jul/23 Sim Nao 0,0000%
2 15/ago/23 Sim Nao 0,0000%
3 15/set/23 Sim Nao 0,0000%
4 16/out/23 Sim N3o 0,0000%
5 16/nov/23 Sim Ndo 0,0000%
6 15/dez/23 Sim Nao 0,0000%
7 15/jan/24 Sim Nao 0,0000%
8 15/fev/24 Sim Nao 0,0000%
9 15/mar/24 Sim Ndo 0,0000%
10 15/abr/24 Sim Nao 0,0000%
11 15/mai/24 Sim Nao 0,0000%
12 17/jun/24 Sim Nao 0,0000%
13 15/jul/24 Sim Sim 0,7500%
14 15/ago/24 Sim Sim 0,7600%
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15 16/set/24 Sim Sim 0,7600%
16 15/out/24 Sim Sim 0,7700%
17 18/nov/24 Sim Sim 0,7700%
18 16/dez/24 Sim Sim 0,7800%
19 15/jan/25 Sim Sim 0,7900%
20 17/fev/25 Sim Sim 0,7900%
21 17/mar/25 Sim Sim 0,8000%
22 15/abr/25 Sim Sim 0,8000%
23 15/mai/25 Sim Sim 0,8100%
24 16/jun/25 Sim Sim 0,8200%
25 15/jul/25 Sim Sim 1,1000%
26 15/ago/25 Sim Sim 1,1100%
27 15/set/25 Sim Sim 1,1200%
28 15/out/25 Sim Sim 1,1400%
29 17/nov/25 Sim Sim 1,1500%
30 15/dez/25 Sim Sim 1,1600%
31 15/jan/26 Sim Sim 1,1800%
32 18/fev/26 Sim Sim 1,1900%
33 16/mar/26 Sim Sim 1,2000%
34 15/abr/26 Sim Sim 1,2200%
35 15/mai/26 Sim Sim 1,2300%
36 15/jun/26 Sim Sim 1,2500%
37 15/jul/26 Sim Sim 1,9000%
38 17/ago/26 Sim Sim 1,9400%
39 15/set/26 Sim Sim 1,9700%
40 15/out/26 Sim Sim 2,0100%
41 16/nov/26 Sim Sim 2,0500%
42 15/dez/26 Sim Sim 2,1000%
43 15/jan/27 Sim Sim 2,1400%
44 15/fev/27 Sim Sim 2,1900%
45 15/mar/27 Sim Sim 2,2400%
46 15/abr/27 Sim Sim 2,2900%
47 17/mai/27 Sim Sim 2,3400%
48 15/jun/27 Sim Sim 2,4000%
49 15/jul/27 Sim Sim 3,2800%
50 16/ago/27 Sim Sim 3,3900%
51 15/set/27 Sim Sim 3,5100%
52 15/out/27 Sim Sim 3,6400%
53 16/nov/27 Sim Sim 3,7700%
54 15/dez/27 Sim Sim 3,9200%
55 17/jan/28 Sim Sim 4,0800%
56 15/fev/28 Sim Sim 4,2600%
57 15/mar/28 Sim Sim 4,4400%
58 17/abr/28 Sim Sim 5,2300%
59 15/mai/28 Sim Sim 6,1300%
60 16/jun/28 Sim Sim 6,5400%
61 17/jul/28 Sim Sim 6,9900%
62 15/ago/28 Sim Sim 7,5200%
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63 15/set/28 Sim Sim 8,9400%

64 16/out/28 Sim Sim 9,8200%

65 16/nov/28 Sim Sim 10,8900%
66 15/dez/28 Sim Sim 13,3300%
67 15/jan/29 Sim Sim 15,3800%
68 15/fev/29 Sim Sim 18,1800%
69 15/mar/29 Sim Sim 22,2200%
70 16/abr/29 Sim Sim 33,3300%
71 15/mai/29 Sim Sim 50,0000%
72 15/jun/29 Sim Sim 100,0000%
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ANEXO
CONDICOES PRECEDENTES

As Partes acordaram que as condigGes especificas que devem ser integral e cumulativamente cumpridas para que a respectiva Integralizagdo das Debéntures possa ocorrer estdo listadas exclusivamente neste
Anexo, sendo certo eventuais termos iniciados em maiuscula ndo definidos aqui terdo o significado a eles atribuido no Lastro.

Assim, e para fins de esclarecimento, todas as Partes tém ciéncia de que a integralizagdo das Debéntures e, portanto, a liberagdo de recursos a Companhia, somente sera realizada se a implementagdo das
Condi¢Ges Precedentes abaixo listadas tiver sido comprovada a Securitizadora:

1. CondigOes Precedentes. As condigGes precedentes abaixo listadas devem ser integral e cumulativamente cumpridas para que a integralizagdo das Debéntures possa ocorrer:
# Condigdo Precedente
(i) Assinatura de todos os Documentos da Operagdo
(ii) Arquivamento da AGE perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(iii) Arquivamento da RCA perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(iv) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da RCA (Dahab) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(v) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial I) perante a Junta Comercial do Estado do Acre
(vi) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial V) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(vii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial VI) perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo
(viii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial IX) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(ix) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial XXIl) perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo
x) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial XXVI) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xi) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial XXVIII) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial XXIX) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xiii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Bom Retiro) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xiv) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Colina) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xv) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Guarapiranga) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xvi) Formalizacdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Monte Serrat) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xvii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Parque do Carmo) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xviii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Sdo José) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xix) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Sdo Mateus) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(x) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Residencial Sports Gardens da Amazdnia) perante a Junta Comercial do Estado do Acre
(xxi) Formalizacdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Varandas Jardim do Lago) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
(xxii) Formalizacdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Varandas Jardim do Lago Il) perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
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(xxiii) Formalizagdo e Evidéncia do Protocolo do Registro da ARS (Vista Cantareira) perante a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo

(xxiv) Publicagdo da RCA, nos termos do artigo 289 da Lei 6.404

(xxv) Inscrigdo da Escritura de Emissdo de Debéntures perante a Junta Comercial competente

(xxvi) Inscrigdo da Securitizadora no Livro de Registro de Debéntures Nominativas da Companhia, como titular das Debéntures

(xxvii) Evidéncia do Protocolo da Escritura de Emissdo de Debéntures perante os Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos de Sdo Paulo, SP

(xxviii) Evidéncia do protocolo do(s) Contrato(s) de CF, perante os Cartérios de Registro de Titulos e Documentos competentes

(xxix) Evidéncia do protocolo Fjo(s) Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP CondigGes Suspensivas perante os Cartérios de Registro de Titulos e Documentos competentes, somado ao protocolo do instrumento de ACS,
perante a Junta Comercial competente

(xxx) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 62.982 perante o 12 Oficio de Registro Imdveis de Rio Branco/AC

(xxxi) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 204.573 perante o 12 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo José do Rio Preto/SP

(xxxii) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 11.360 perante o 22 Oficio de Registro de Imdveis de Rio Branco/AC

(xxxiii) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 11.361 perante o 22 Oficio de Registro de Iméveis de Rio Branco/AC

(xxxiv) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 230.016 perante o 32 Registro de Iméveis de Campinas/SP

(xxxv) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 230.017 perante o 32 Registro de Imdveis de Campinas/SP

(xxxvi) Evidéncia do protocolo para registro do Contrato de AFI relativo as matriculas n.2 90.670 perante o Registro de Iméveis de Atibaia/SP

(xxxvii) Recebimento, pela Securitizadora, do Relatério de Auditoria

(xxxviii) | Recebimento, pela Securitizadora, da Opinido Legal

(xxxxix) Emissdo da totalidade das Debéntures

(xxxx) Registro do Termo de Securitizagdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3

(xxxxi) Emissdo da totalidade dos CRI

(xxxxii) Subscrigdo e integralizagdo dos CRI

(xxxxiii) | Admissdo dos CRI para distribuigdo e negociagdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3

(xxxxiv) | Recebimento, pela Securitizadora, de Declaragdo de Adimpléncia perfeitamente formalizada pela Companhia

(xxxxv) Constatagdo, pela Securitizadora, de que ndo houve descumprimento de nenhum dos covenants ou da Razdo de Garantia, estabelecidos na Cldusula Sétima

Para os fins deste instrumento, a “perfeita formalizagdo” de um ato ou documento significard a sua assinatura pelas respectivas Partes e verificagGo dos poderes dos representantes dessas Partes e eventuais aprovagdes de quotistas,
acionistas ou do conselho de administragéo necessdrias para tanto e a respectiva validagéo das assinaturas digitais em conformidade com a regulamentagdo ICP-Brasil no Verificador de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital ICP-
Brasil disponibilizado pelo ITI - Instituto Nacional de Tecnologia da Informagdo, caso os documentos sejam assinados de forma digital, bem como respectivos protocolos e/ou registros, quando assim exigido por lei, norma ou regulamentagéo.

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo
Privada, da Sugoi S.A.

110



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

ANEXO
IMOVEL(1S) GARANTIA

Matricula 2.439
Cartorio Registro de Iméveis de Francisco Morato
ST Rua Ulisses Guimaraes - Lote 18 C - Residencial Colina Francisco Morato, Companhia Fazenda Belém,

CEP07998-000, Francisco Morato, SP

Proprietdrio

Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n2 222,
Bloco C, Cj.52, Sala D1 — Vila Olimpia — S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.108.305/0001-80

Matricula 62.982
Cartorio Registro de Iméveis de Rio Branco
Endereco Estrada Do Amapa, S/N, 29 Distrito, CEP. 69900-000, Rio Branco, Acre

Proprietdrio

Sugoi Residencial | SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Ant6énio da Rocha Viana, n2 1710, Sala
03, Bairro Village Wilde Maciel, CEP 69918-480, Cidade de Rio Branco, Estado do Acre, inscrita no CNPJ
sob o n.227.818.514.0001-05

Matricula 122.533
Cartério 29 Registro de Imdveis de Santo André/SP
Endereco Avenida dos Estados, s/n, na cidade de Santo André/SP

Proprietario

Sugoi Residencial VI SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida das NagGes Unidas, n.2 11.633, 82 andar,
sala D10, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S3o0 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.764.248/0001-48

Matricula 122.532
Cartério 29 Registro de Imdveis de Santo André/SP
Endereco Avenida dos Estados, s/n, na cidade de Santo André/SP

Proprietario

Sugoi Residencial VI SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida das NagGes Unidas, n.2 11.633, 82 andar,
sala D10, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.764.248/0001-48;
e Sugoi Residencial XXII SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52
andar, conjunto 52, sala D31, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢
33.639.993/0001-03

Matricula 11.360
Cartorio 29 Oficial de registro de imdveis Rio Branco
Endereco Avenida Das Flores, S/N (Lote 03) - Acesso Pelo Ramal Da Lagoa (Km 01)

Proprietario

Residencial Sports Gardens da Amazonia SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Anténio da Rocha
Viana, n2 1710, sala 02, Village Wild Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2
24.183.679/0001-60

Matricula 11.361
Cartério 29 Oficial de registro de iméveis Rio Branco
Enderego Avenida Das Flores, S/N (Lote 02) - Acesso Pelo Ramal Da Lagoa (Km 01)

Proprietario

Residencial Sports Gardens da Amazonia SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Antonio da Rocha
Viana, n2 1710, sala 02, Village Wild Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2
24.183.679/0001-60

Matricula 204.573
Cartorio 12 Oficial de registro de iméveis de Sao Jose do Rio Preto
ECIEe Av. Anselmo Liso - S/N, Fazenda S3o Pedro - Jardim Nunes CEP. 15046-790, S30 José do Rio Preto Sdo

Paulo

Proprietario

Residencial Sdo José SPE Ltda., sociedade com sede na Rua Bernardino de Campos, n.2 1856, Vila
Maceno, CEP 15025-160, S30 José do Rio Preto, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.753.614/0001-09

Matricula 230.016
Cartorio 32 Registro de imoveis de Campinas
S Rua Dona Esmeralda Oliveira Mathias - Lote 01 - Quadra "A-2",Pg. Residencial V. Unido, CEP. 13060-

721, Campinas, Sdo Paulo
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Proprietario

Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C,
conjunto 52, sala D38, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
44.004.276/0001-13

Matricula 230.017
Cartério 32 Registro de imoveis de Campinas
e Rua Luiz Meschiatti - Lote 01-A - Quadra "A-2",Pg. Residencial V. Unido, CEP. 13060-758, Campinas,

Sdo Paulo

Proprietdrio

Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C,
Conjunto 52, Sala D36, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
43.999.092/0001-78

Matricula 90.670
Cartorio Oficial de registro de imdveis e anexos de Atibaia
Endereco Rua Santo Rosa - Lote A7, Jardim do Alvinoépolis, CEP.: 12943-050, Atibaia, Sdo Paulo

Proprietdrio

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C,
conjunto 52, sala D39, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
44.000.600/0001-25

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
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ANEXO
IMOVEL(1S) ONERADO(S)

Matricula 2.439
Cartério Registro de Imdveis de Francisco Morato

Rua Ulisses Guimaraes - Lote 18 C - Residencial Colina Francisco Morato, Companhia Fazenda Belém,
Endereco

CEP07998-000, Francisco Morato, SP

Proprietario

Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n2 222,
Bloco C, Cj.52, Sala D1 — Vila Olimpia — Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.108.305/0001-80

Matricula 122.533
Cartorio 29 Registro de Imoveis de Santo André/SP
Endereco Avenida dos Estados, s/n, na cidade de Santo André/SP

Proprietario

Sugoi Residencial VI SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida das NagGes Unidas, n.2 11.633, 82 andar,
sala D10, Chacara Itaim, CEP 04533-085, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.764.248/0001-48

Matricula 122.532
Cartdrio 29 Registro de Imdveis de Santo André/SP
Endereco Avenida dos Estados, s/n, na cidade de Santo André/SP

Proprietario

Sugoi Residencial XXII SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52
andar, conjunto 52, sala D31, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
33.639.993/0001-03

Matricula 62.982
Cartorio Registro de Iméveis de Rio Branco
Endereco Estrada Do Amapa, S/N, 22 Distrito, CEP. 69900-000, Rio Branco, Acre

Proprietdrio

Sugoi Residencial | SPE Ltda, sociedade com sede na Avenida Antonio da Rocha Viana, n2 1710, Sala
03, Bairro Village Wilde Maciel, CEP 69918-480, Cidade de Rio Branco, Estado do Acre, inscrita no CNPJ
sob 0 n.227.818.514.0001-05

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.
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ANEXO
PARTICIPACOES ONERADAS

Sociedade CNPJ
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda. 18.544.889/0001-33
Residencial Guarapiranga SPE Ltda. 24.083.451/0001-06
Residencial S3o Mateus SPE Ltda. 23.859.672.0001-52
Sports Gardens Amazonia SPE Ltda. 24.183.679.0001-60
Sugoi Residencial V SPE Ltda. 28.809.123/0001-97
Vista Cantareira Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 19.381.073/0001-07

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em

Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.
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ANEXO
DESTINACAO DE RECURSOS

Os recursos liquidos captados com a Operagdo devem ser aplicados pela Companhia e/ou pelas Sociedade(s)
Destinataria(s) definidas no item 10 abaixo, exclusivamente de acordo com as regras e obrigacGes estipuladas neste
Anexo, sendo certo que eventuais termos iniciados em maiuscula nao definidos aqui terdo o significado a eles atribuido

no Lastro.
Destinagcdo de Recursos (Regras Gerais)

1. Os recursos liquidos (i.e. descontadas as RetencgGes) obtidos pela Companhia por meio da emissdo das
Debéntures serdo integral e exclusivamente utilizados para custeio de das Despesas Imobiliarias, diretamente atinentes
a aquisicdo e/ou reforma (“Despesas Imobiliarias”) do(s) identificados na Tabela 1, abaixo (“Imével(is)

Destinatario(s)”).

2. A Companhia declara que, excetuados os recursos obtidos com a Emissdo o(s) Imdvel(is) Destinatdrio(s) ndo
recebeu(ram) quaisquer recursos oriundos de qualquer outra captacdo por meio da emissdo de certificados de

recebiveis imobilidrios, lastreados em instrumentos de divida da Companhia.

3. A Companhia devera alocar os recursos liquidos da Destinagdo de Recursos até a Data de Vencimento dos
CRI (conforme definido no Termo de Securitizagdo). Em caso de vencimento antecipado das Debéntures ou nos casos

de amortizagdo antecipada total prevista neste instrumento (se aplicavel), a Companhia permanecera obrigada a:

18.2.1.Aplicar os recursos liquidos obtidos por meio da presente Emissdo, até a Data de
Vencimento original dos CRI ou até que se comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos

liqguidos captados por meio da presente Emissdo, o que ocorrer primeiro; e

18.2.2.Prestar contas ao Agente Fiducidrio dos CRI acerca da destinagdo de recursos e seu status,

nos termos deste instrumento incluindo o pagamento devido ao Agente Fiducidrio dos CRI.

4, Havendo a possibilidade de resgate ou vencimento antecipado, as obriga¢gdes da Companhia quanto a
Destinagdo de Recursos, o envio das informagdes e o pagamento devido ao Agente Fiduciario dos CRI e as obrigagGes
do Agente Fiduciario dos CRI com relagdo a verificacdo, perdurardo até o vencimento original dos CRI ou até que a

destinagdo da totalidade dos recursos seja comprovada.

5. Adicionalmente, até a Data de Vencimento dos CRI (conforme definida no Termo de Securitizagdo), sera
possivel a insercdo, por meio de aditamento a este instrumento, de novos imdveis destinatarios, além daqueles
inicialmente previstos neste instrumento, bem como para modificagdo do percentual de recursos captados a ser
aplicado no(s) Imovel(is) Destinatario(s), desde que aprovado em assembleia geral de titulares dos CRI, cuja regras de

convocacdo, instalacdo e deliberagdo sdo aquelas estipuladas no Termo de Securitizagdo (“Assembleia (CRI)”).

6. Os seguintes documentos serdo utilizados para a comprovacao de utilizacdo dos recursos captados por meio
da Operagdo em acordo com o quanto exigido neste Anexo: (i) no caso de aquisi¢do do(s) Imovel(is) Destinatdrio(s),
copia dos termos quitagdo, contratos de compra e venda, escrituras de compra e venda, extrato de comprovante de
pagamento/transferéncia da referida aquisicdo; (ii) no caso de reforma (obra) do(s) Imdvel(is) Destinatario(s) copia das
notas fiscais e comprovantes de pagamento, cdpia do cronograma fisico-financeiro e relatério de medi¢do de obras
emitidos pelos técnicos responsaveis da obra da Companhia, bem como dos atos societarios que demonstrem a

manutengdo das Sociedade(s) Destinataria(s) definidas no item 10 abaixo e demais documentos comprobatdrios que o

Pdgina integrante do Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie Com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.
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Agente Fiducidrio dos CRI julgar necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos da Operacao

(“Documentos de Destinagdo”).

7. O Agente Fiduciario dos CRI devera verificar, ao longo do prazo de duragao dos CRI, o direcionamento de
todos os recursos obtidos por meio da presente Emissao, a partir do relatério semestral no modelo e prazo constantes
do item 16 abaixo (“Relatério Semestral”) e dos Documentos de Destinagdo, nos termos da Clausula Segunda, deste
Anexo e da Tabela 2 abaixo. O Agente Fiducidrio dos CRI deverd envidar seus melhores esforgos para obter a
documentagdo necessaria a fim de proceder com a verificagdo da destinagdo de recursos oriundos deste instrumento.
Adicionalmente, o Agente Fiduciario dos CRI considerara como corretas e veridicas as informagdes fornecidas pela

Companbhia.

8. Caberd a Companhia a verificagdo e andlise da veracidade dos documentos encaminhados, atestando,
inclusive, que estes ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo ao Agente Fiducidrio dos CRI ou a
Securitizadora a responsabilidade de verificar a sua suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das
informacdes técnicas e financeiras neles constantes, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento
e/ou demonstrativos contabeis da Companhia, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de

complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes do mencionado no relatério mencionado acima.

9. A Companhia serd a responsavel pela custddia e guarda dos documentos encaminhados da Destinagdo de
Recursos que comprovem a utilizagdo dos recursos obtidos pela Companhia com a emissdo das Debéntures, nos termos

deste instrumento.

10. Os recursos captados com a Operacdo podem ser aplicados no(s) Imovel(is) Destinatario(s) no ambito do
grupo econdmico da Companhia, hipdtese na qual os recursos captados pela Companhia serdo direcionados para a(s)
sociedade(s) identificadas(s) na Tabela 1 abaixo (“Sociedade(s) Destinataria(s)”), que os aplicara(do), integralmente de

acordo com o disposto neste Anexo. Para esse fim, a Companhia declara que:

(i) A Sociedade Destinataria tinha, tem e/ou terd, no momento do pagamento das Despesas
Imobilidrias, vinculo societario com a Companhia, conforme comprovado pelos documentos

societarios de ambas; e

(ii) Ovinculo societario acima mencionado sera mantido até a quitacdo das Obriga¢Ges Garantida
ou até que a Destinagdo de Recursos seja integralmente cumprida, sob pena de vencimento

antecipado das obrigacdes da Companhia.

11. Adicionalmente, sempre que razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM,
Receita Federal do Brasil ou de qualquer outro drgao regulador decorrente de solicitacdo ao Agente Fiduciario dos CRI
e/ou a Securitizadora, para fins de atendimento das obrigacdes legais e exigéncias de o6rgdos reguladores e
fiscalizadores, a Companhia devera enviar em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da solicitacdo ou em prazo menor,
conforme comprovadamente exigido pelos referidos 6rgdos, cépias dos Documentos de Destina¢do e/ou demais
documentos comprobatdrios da utilizagdo dos recursos oriundos da Operagdo necessarios para a comprovagdo do
pagamento de Despesas Imobiliarias para fins da Destinacdo de Recursos e seu acompanhamento pelo Agente Fiduciario
dos CRI.

12. O Agente Fiduciario dos CRI ndo realizara diretamente o acompanhamento fisico das obras do(s) Imadvel(is),
Destinatario(s) estando tal verificagdo restrita ao envio, pela Companhia ao Agente Fiducidrio dos CRI, com cépia a
Securitizadora, dos Documentos de Destinagao. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiduciario dos CRI

podera contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos de Destinacgdo.
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13. O descumprimento das obrigacdes aqui dispostas (inclusive das obrigacGes de fazer e dos respectivos prazos
aqui previstos) devera ser informado pelo Agente Fiducidrio dos CRI e a Securitizadora, e podera resultar no vencimento

antecipado das Debéntures, na forma prevista neste instrumento.

14. A Companhia se compromete a disponibilizar ao Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora, até o ultimo
dia anterior a Data de Vencimento dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizagdo), os documentos que
comprovem a aplicagdo integral dos recursos oriundos da emissdao das Debéntures observancia a destinagdao dos

recursos na forma prevista neste instrumento.

15. A Companbhia se obriga, em carater irrevogavel e irretratdvel, a indenizar a Securitizadora, os Titulares dos CRI e
o Agente Fiduciario dos CRI por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas
judiciais e honorarios advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo dos recursos
oriundos da emissdo das Debéntures de forma diversa da estabelecida na Clausula Segunda, exceto em caso de

comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Securitizadora, dos Titulares dos CRI ou do Agente Fiduciario dos CRI.

Tabela 1: Identificagdo do(s) Imdvel(is) Destinatario(s)

Empreendimento
Objeto de
Destinacao de
Recursos de Outra
Emisséao de
Certificado de
Recebiveis
Imobiliarios

Percentual do |Montante de Recursos
. Sociedade . - Uso dos Valor Estimado de Destlnadqs ao I_movel
Imével Sy Matricula Cartoério Recursos no Destinatario
Destinataria Recursos =

Imoével Decorrentes de Outras
Destinatario Fontes de Recursos

MIRAI

CAMPINAS CONDOMINIO

JARDIM DO JAR\EglAI\;{ggDLAASGO I
LAGO - ot 3° REGISTRO )
CONDOMINIO |, oo af o DE IMOVEIS |EXECUCAO ]
1 039 206.898 | DE CAMPINAS | DE OBRAS 4,63% N/A NAO
16° CARTORIO
DE REGISTRO

SUGOI

i RESIDENCIAL IX -
LIDER - SPE LTDA - DE IMOVEIS

CONDOMINIO DE SAO EXECUGAO
1 29.729.219.0001-08 188.199 PAULO DE OBRAS 4,80% N/A NAO

MIRAI RESIDENCIAL
PARQUE DO | PARQUE DO
CARMO-  |CARMO SPE LTDA ;
CONDOMINIO | - 24.083.451.0001- %%VEL\SUES DE OBRAS
01 06 312.540 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO -
CONDOMINIO

02 312.541 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO -
CONDOMINIO

03 312.543 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO - 8,20%
CONDOMINIO
04 312.544 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO -
CONDOMINIO

05 312.545 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO -
CONDOMINIO

06 312.546 N/A NAO

MIRAI
PARQUE DO
CARMO -
CONDOMINIO

07 312.547 N/A NAO

MIRAI CIDADE

9° OFICIAL DE
REGISTRO DE |EXECUGAO
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MIRAI UTINGA
(“BALA
JUQUINHA")

SUGOI
RESIDENCIAL VI
SPE LTDA

122.553

2°REGISTRO
DE IMOVEIS
DE SANTO
ANDRE

EXECUGAO

0,
DE OBRAS 50,00%

N/A

RESIDENCIAL
GUARAPIRAN
GA-COND 1

RESIDENCIAL
GUARAPIRANGA
SPE LTDA -
24.083.451/0001-06

452.770

11° REGISTRO
DE IMOVEIS
DE SAO
PAULO

RESIDENCIAL
GUARAPIRAN
GA-COND 2

376.659

AQUISICAO
DE 26,00%
TERRENOS

N/A

N/A

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
07 -
RESIDENCIAL
ITARO
AKAGUI

RESIDENCIAL SAO
MATEUS SPE LTDA|
- 23.859.672.0001-
52

183.008

7° OFICIAL DE

REGISTRO DE
IMOVEIS DE
SAO PAULO

EXECUGAO
DE OBRAS

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
08 -
RESIDENCIAL
KAZUKO
AKAGUI

183.009

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
09 -
RESIDENCIAL
YOSIO
AKAGUI

183.010

5,83%

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
10 -
RESIDENCIAL
HIROSHIMA

183.011

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
11 -
RESIDENCIAL
NAGASAKI

183.012

VIDA &
ALEGRIA -
CONDOMINIO
12 -
RESIDENCIAL
SAKURA

183.013

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

RESIDENCIAL
VITORIA
REGIA -
MODULO 2

SPORTS GARDENS
AMAZONIA SPE
LTDA -
24.183.679.0001-60

11.359

2° OFICIAL DE

REGISTRO DE

IMOVEIS RIO
BRANCO

EXECUCAO

DE OBRAS 0.54%

N/A

Tabela 2: Cronograma Tentativo e Indicativo de Utilizagdo dos Recursos no(s) Imével(eis) Destinatario(s) (semestral, em R$)

19Semestre/23

29Semestre/23

1°Semestre/24

2°Semestre/24

12Semestre/25

29Semestre/25

R$ 100.000.000,00

RS0

RS0

RSO

RSO

RSO

Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Companhia
poderd destinar os recursos provenientes da integralizagdo das Debéntures em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada
a obrigagdo desta de realizar a integral Destinagdo de Recursos até a data de vencimento dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo, ou

até que a Companhia comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, o que ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacdo do
cronograma tentativo tal fato ndo implicard em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificagdo da observancia ao Cronograma
Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinagdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo

para um determinado semestre poderd ser compensada nos semestres seguintes.

O Cronograma Indicativo da destinagdo dos recursos pela Companhia é feito com base na sua capacidade de aplicagdo de recursos dado (i) o histérico
de recursos por ela aplicados nas atividades, no ambito da aquisigdo, desenvolvimento e construgdo de empreendimentos imobilidrios em geral; e (ii)

a projegdo dos recursos a serem investidos em tais atividades foi feita conforme tabela a seguir:

Histérico de aquisi¢do, desenvolvimento e construcio de empreendimentos imobilidrios em geral (RS) |
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01 a 12 de 2020
RS 115.646.693

01a12de2021 RS 80.385.186
01 a12de 2022 RS 106.432.845
Total RS 302.464.726

16.  Para fins de comprovagdo da Destinacdo de Recursos a Companhia devera enviar ao Agente Fiduciario dos CRI,
com cOpia para a Securitizadora, semestralmente em até 15 (quinze) dias apds o encerramento dos semestres findos
em junho e dezembro e até a comprovacao da alocagdo do total recursos liquidos da Emissdo, Relatério Semestral no

modelo abaixo, acompanhado dos respectivos Documentos de Destinagao.

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551-
065, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios
constitutivos (“Companhia” ou “Emissora”), em cumprimento ao disposto no Instrumento Particular de Escritura da 5¢
(Quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Ag¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com
Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussdria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A. (“Escritura de
Emissdo de Debéntures” ou “Lastro”), DECLARA que os recursos recebidos em virtude da integralizagdo das Debéntures
emitidas no dmbito da Escritura de Emissdo de Debéntures e da Destinagdo de Recursos, conforme prevista no referido
instrumento, foram utilizados, no ultimo semestre, pela Companhia e/ou Sociedade(s) Destinatdria(s), conforme descrito

abaixo, nos termos dos Documentos Destinagdo anexos ao presente relatdrio:

Documento (termos
quitagdo, contratos de
compra e venda,
Destinagéio escrituras de compra e Percentu
venda, extrato de Valor
A . dos al do
Denominagad ... | Matricul Status comprovante de | Comprovant gasto
. Proprietdri Endere¢ recursos/etap o recurso
o Imével a / da Obra . pagamento/transferén e de o no
A o L. o a do projeto: N . utilizado
Destinatdrio Cartdrio (%) i cia da referida | pagamento semestr
aquisi¢do . " no
e/ou reforma gagttogh et semestre €
Fiscal (NF-e) / recibo [x]
/ TED [x] / DOC [x] /
boleto (autenticagéo) /
outros
[== [== [== [== [== [== [== [== [== [==
Total destinado no semestre [==]%
Valor desembolsado RS [==
Saldo a destinar RS [==
Valor Total da Oferta RS [==

Declara que as notas fiscais, comprovantes de pagamento, e demais documentos acima elencados néo foram utilizados para
fins de comprovagdo de destina¢éo de recursos de nenhum outro instrumento de divida emitido pela Companhia e/ou

empresas do grupo utilizado como lastro de operagdes de emisséo de certificados de recebiveis imobilidrios.

Declara, ainda, que é titular do controle societdrio das sociedades por ela investidas acima, conforme definigéio constante do
artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des, e assume a obrigagdo de manter o controle societdrio sobre as sociedades
investidas acima até que seja comprovada, pela Companhia, a integral destinago dos recursos. Acompanha a presente

declaragdo os documentos necessdrios a comprovagdo do controle acima previsto.

=
Nome: [=] Nome: [=]
CPFn.e: [=] CPF n.e: [=]
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ANEXO
MODELO DE ADITAMENTO

[==] Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emissdo de Debéntures, ndo Conversiveis em
Ac¢des, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussdria,
em 2 (Duas) Séries, para Colocagéo Privada, da Sugoi S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551 -
065, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus atos
societdrios constitutivos, na qualidade de emissora das Debéntures e Garantidor (conforme definido abaixo)

(“Companhia” ou “Emissora”);

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim
Europa, CEP 01.455-000, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato representada de acordo

com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de titular das Debéntures (“Debenturista” ou “Securitizadora”);

Dahab Brasil S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Sala A, Vila
Olimpia, CEP 04551-065, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 67.832.030/0001-35, neste ato representada de acordo

com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Dahab”);

Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n.2 11.633, 8 andar,
Sala D1, Chdcara Itaim, CEP 04533-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.108.305/0001-80, neste ato

representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial Colina”);

Sugoi Residencial | SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Anténio da Rocha Viana, n.2 1.710, Sala 03, Bairro Village
Wilde Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.818.514/0001-05, neste ato representada de

acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial 1”);

Sugoi Residencial V SPE Ltda., sociedade com sede na Rua Cavalheiro Angelo, n.2 37, Térreo, Centro, Franco da Rocha,
SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 28.809.123/0001-97, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios
constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial V”);

Sugoi Residencial VI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagbes Unidas, n.? 11.633, 8° andar, sala D10,
Chdcara Itaim, CEP 04533-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.© 28.764.248/0001-48, neste ato representada de

acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial VI”);

Sugoi Residencial IX SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida da Nagées Unidas, n.2 11.633, 8 andar, Sala D14, Chdcara
Itaim, CEP 045336-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 29.729.219/0001-08, neste ato representada de acordo

com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial IX”);

Sugoi Residencial XXIlI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar, Conjunto 52,
sala D31, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 33.639.993/0001-03, neste ato

representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial XXIl”);
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Sugoi Residencial XXVI SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, Conjunto 52, Sala D36,
Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 43.999.092/0001-78, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial XXVI”);

Residencial Monte Serrat SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar, Sala D16,
Vila Olimpia, CEP 04.551-065, SGo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 21.075.045/0001-03, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial Monte Serrat”);

Residencial Guarapiranga SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar, conjunto
52, Sala D24, Vila Olimpia, CEP 04451-065, SGo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 33.105.862/0001-38, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial
Guarapiranga”);

Residencial Sports Gardens da Amazénia SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Anténio da Rocha Viana, n® 1710,
sala 02, Village Wild Maciel, CEP 69918-480, Rio Branco, AC, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.183.679/0001-60, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial Sports Gardens
da Amazénia”);

Residencial Parque do Carmo SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagbes Unidas, n.© 11.633, 82 andar, Sala
D4, Chdcara Itaim, CEP 04533-085, SGo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.083.451/0001-06, neste ato representada
de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial Parque do Carmo”);

Residencial Sado Mateus SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagées Unidas, n.2 11.633, 82 andar, sala D4,
Chdcara Itaim, CEP 04533-085, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 23.859.672/0001-52, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial SGo Mateus”);

Residencial Sdo José SPE Ltda., sociedade com sede na Rua Bernardino de Campos, n.? 1856, Vila Maceno, CEP 15025-
160, Sdo José do Rio Preto, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 27.753.614/0001-09, neste ato representada de acordo com seus
atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial Sdo José”);

Residencial Bom Retiro SPE Ltda., sociedade com sede na cidade de Paulinia, Estado de SGo Paulo, na Rua Francisco do
Braz Prado, s/n, Parque Bom Retiro, CEP 13.140-000, Paulinia, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 24.083.535/0001-31, neste
ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor CF (“Residencial Bom
Retiro”);

Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda., sociedade com sede na Avenida das Nagées Unidas, n.2 11.633, 82 andar,
Sala E14, Chdcara Itaim, CEP 04533-085, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 18.544.889/0001-33, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Varandas Jardim do
Lago”);

Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida das Amoreiras, n® 3181, Jardim do
Lago, CEP 13050-035, Campinas, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢ 27.039.535/0001-22, neste ato representada de acordo
com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Varandas Jardim do Lago I11”);

Vista Cantareira Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade com sede na Avenida das Na¢des Unidas, n.2 11.633,
82 andar, Sala D15, Chdcara Itaim, CEP 04533-085, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 19.381.073/0001-07, neste
ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Vista Cantareira”);

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.
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Sugoi Residencial XXVIII SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, conjunto 52, sala D38,
Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 44.004.276/0001-13, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial XXVIII”);

Sugoi Residencial XXIX SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, conjunto 52, sala D39,
Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 44.000.600/0001-25, neste ato representada de
acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Garantidor (“Residencial XXIX”)

Ronaldo Yoshio Akagui, brasileiro, advogado, portador da cédula de identidade RG n.2 35.227.358-6 e inscrito no CPF sob
0 n.2 294.538.768-95, casado sob o regime de comunhdo parcial de bens com Flavia Costa Akagui, brasileira
administradora de empresas, portadora da cédula de identidade RG n.2 42.620.819-5 SSP/SP e inscrita no CPF sob o n.2
326.859.518-90, ambos residentes e domiciliados na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo e com endereco comercial
na Rua Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 andar, conjunto 52, sala B1, Vila Olimpia, CEP 04551-065, na qualidade de
Garantidor e Fiador (“Ronaldo”); e

Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto, brasileiro, economista, portador da cédula de identidade RG n.2 24.523.500-0
SSP/SP, inscrito no CPF sob o n.2 264.247.198 -57, casado sob o regime de comunhdo parcial de bens com Patricia Sanchez
Casariego Pazinatto, brasileira, empresdria, portadora da cédula de identidade RG n.2 23.466.546-4 SSP/SP e inscrita no
CPF sob o n.2 279.585.798-70, ambos residentes e domiciliados na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo e com
enderego comercial na Rua Chedid Jafet, n.2 222, Bloco C, 52 Andar, conjunto 52, sala B1, Vila Olimpia, CEP 04551-065,

na qualidade de Garantidor e Fiador (“Thiago”).

Sendo a Companhia, a Securitizadora e os Garantidores, doravante denominados em conjunto como “Partes” e individual

e indistintamente como “Parte”;
CONSIDERANDO QUE

(A) em 24 de maio de 2023, a Companhia emitiu as Debéntures, por meio do no Instrumento Particular de Escritura
da 59 (Quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie
com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.”

(“Escritura de Emissdo de Debéntures” ou “Lastro”);
(B)  As Debéntures foram subscritas pela Securitizadora;

(C) Em garantia as Obrigagées Garantidas foram outorgadas em favor da Securitizadora, as Garantias e a Fianga

previstas no Lastro e respectivos Contratos de Garantia;

(D) Uma vez que, na Data de Emissdo, os contratos acima mencionados ndo haviam sido registrados na Junta
Comercial, no(s) Cartério(s) de Registro de Imdveis e/ou no(s) Cartério(s) de Registros de Titulos e Documentos
competentes, ndo estando, portanto, a constitui¢cGo das referidas garantias reais aperfeicoada, as Debéntures foram
emitidas sob a forma quirografdria, a serem convoladas em garantia real no momento em que a primeira dessas garantias

reais fosse devidamente aperfeicoada;

(E) Nesse sentido, a [==] foi devidamente constituida, com todos os respectivos registros efetivamente concluidos e

eventuais condi¢cbes para tanto implementadas;

(F) A celebragdo deste aditamento independe de realizagGo de Assembleia (CRI) ou de aprovagdo societdria da
Companbhia;
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(G)  As palavras e os termos constantes deste instrumento néo expressamente aqui definidos, grafados em portugués
ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que,
eventualmente, durante a vigéncia do presente instrumento no cumprimento de direitos e obrigagdes assumidos pelas
Partes, sejam utilizados para identificar a prdtica de quaisquer atos, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme

significado a eles atribuidos no Lastro, bem como com as regras de interpretagdo estipuladas no referido instrumento; e

(H)  As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as Cldusula deste

instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-

fé.

As Partes resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente [==] Aditamento ao Instrumento Particular de
Escritura da 52 (Quinta) Emissdo de Debéntures, NGo Conversiveis em Ag¢des, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada
em Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussdria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi
S.A. (“Aditamento”).

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1. Aditamento. Por meio deste instrumento, as Partes resolvem aditar o Lastro de forma a formalizar a convolag¢do das

Debéntures em espécie com garantia real, de maneira que o Lastro serd aditado da seguinte forma:

(i) O nome da Escritura passard a ser “Instrumento Particular de Escritura da 59 (Quinta) Emissdo de
Debéntures, ndo Conversiveis em Ag¢bes, da Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional
Fidejussdria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.” sendo assim, em todos os lugares
da Escritura onde se Ié “Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emissdo de Debéntures, ndo
Conversiveis em Ag¢des, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia Real, Com
Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.” passa-se a ler
“Instrumento Particular de Escritura da 52 (Quinta) Emisséo de Debéntures, ndo Conversiveis em A¢des, da
Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussoria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo

Privada, da Sugoi S.A.”;

(ii) A defini¢do de “Debéntures” e a Cldusula 4.3 do Lastro passardo a vigorar com as seguintes novas redagdes:

“Debéntures” Sdo, quando mencionadas em conjunto:
(i) Debéntures (Série 1); e
(ii) Debéntures (Série 2).

“Debéntures (Série 1)” | As debéntures que constituem a 192 (primeira) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis em

acdes, da espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussoria.

“Debéntures (Série 2)” | As debéntures que constituem a 29 (segunda) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis em

acdes, da espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussoria.

“4.3. Espécie: As Debéntures serdo da espécie com garantia real, nos termos da Cldusula Quinta.”

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

123



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

CLAUSULA SEGUNDA — RATIFICACAO E REGISTRO

2.1. Ratificacdo. Permanecem inalteradas as demais disposicbes anteriormente firmadas, que néo apresentem
incompatibilidade com este Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as

Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.

2.1.1. A Companhia e os Garantidores, neste ato, ratificam integralmente as declaragées prestadas no Gmbito do

Lastro, as quais permanecem vdlidas, verdadeiras, consistentes corretas, completas e suficientes na presente data.

2.2. Registro. O presente Aditamento serd arquivado na Junta Comercial competente, nos termos do artigo 62, inciso Il e
pardgrafo 39, da Lei 6.404, observada obrigagéo da Companhia em comprovar o referido registro a Securitizadora, e os

prazos para tanto, conforme as regras estipuladas no Lastro.

2.2.1. Todos e quaisquer custos incorridos em razdo do registro, nas autoridades competentes, deste Aditamento

serdo de responsabilidade exclusiva da Companhia.
CLAUSULA TERCEIRA - DISPOSICOES GERAIS

3.1. Assinatura Digital. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n? 10.278, bem como da Medida

Provisoria n? 2.200-2, esta Escritura de EmissGo e eventuais aditivos poderdo ser firmados de maneira digital, com a
utilizagdo dos certificados emitidos pela ICP-Brasil, desde que todos os seus signatdrios, incluindo as testemunhas, utilizem
a mesma ferramenta, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura
fisica desta Escritura de Emissdo, bem como a sua existéncia fisica (impressa), ndo serdo exigidas para fins de
cumprimento de obrigagbes previstas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, tampouco para sua plena eficdcia,
validade e exequibilidade. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das

assinaturas eletrénicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

3.2. Legislacdo Aplicdvel. Este instrumento serd regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa do

Brasil, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo.

3.3. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias

oriundas deste instrumento, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, em conjunto com 2

(duas) testemunhas, abaixo identificadas.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)

(data e assinaturas serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO

DESPESAS DA OPERACAO

Tabela 1 — Valores das Despesas Iniciais (flat)

Valor Liquido

Gross-
up

tos Flat Recorréncia

Valor Bruto Recebedor

Fee de Emissdo e Estruturacdo Flat RS$ 55.000,00 9,65% RS 60.874,38 Opea
Taxa de Administragdo Flat RS 3.200,00 19,53% RS 3.976,64 Opea
Agente Fiduciério Flat RS 15.000,00 12,15% RS 17.074,56 oT
Agente Fiducidrio Implantacdo Flat RS 4.000,00 12,15% RS 4.553,22 oT
Instituicao Custodiante CCI Flat RS 8.000,00 16,33% RS$ 9.561,37 Vértx
Registro Lastro Flat RS 5.000,00 16,33% RS 5.975,86 Vortx
Registro, Distribuigdo e Analise do CRI Flat RS 26.000,00 0,00% RS 26.000,00 B3
Taxa de Registro da CCl Flat RS 1.000,00 0,00% RS 1.000,00 B3
Liquidagdo Financeira Flat RS 214,90 0,00% RS 214,90 B3
Transacdo Flat RS 1,00 0,00% RS 1,00 B3
Custodia CCI Flat R$ 1.100,00 0,00% R$ 1.100,00 B3
ANBIMA - Registro Base de Dados CRI Flat RS 2.979,00 0,00% RS 2.979,00 ANBIMA
ANBIMA - Registro Oferta Publica Flat RS 14.915,00 0,00% RS 14.915,00 ANBIMA
Taxa CVM Flat RS 30.000,00 0,00% RS 30.000,00 CcVM

Total

RS 166.409,90

Tabela 2 — Valores das Despesas Recorrentes

RS 178.225,92

Custos Recorrentes - Anualizados Recorréncia Valor Liquido Gross-up Recebedor
Taxa de Administragdo Mensal RS 38.400,00 19,53% RS 47.719,65 Opea
Agente Fiduciario Anual RS 15.000,00 12,15% RS 17.074,56 oT
Institui¢do Custodiante CCl Anual RS 8.000,00 16,33% RS 9.561,37 Vortx
Custodia CCl Mensal R$ 13.200,00 0,00% R$ 13.200,00 B3
Banco Liquidante e Escriturador Mensal RS 500,00 16,33% RS 500,00 Vortx
Auditoria do Patriménio Separado Anual RS 3.200,00 0,00% RS 3.200,00 Th(irran';m
Contabilidade do Patriménio Separado Mensal RS 1.440,00 0,00% RS 1.440,00 VACC
Total Anualizado RS 79.740,00 RS 92.695,58

Observagdo: nos valores indicados nas planilhas acima, ja estéo inclusos os seguintes impostos: ISS, PIS, CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir

sobre a remuneragdo, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na presente data.

Il - Descrigdo das Despesas da Operagao

(1) Despesas Iniciais. S3o as despesas listadas a seguir:

(i) Remuneracdo da Securitizadora referente a gestdao da administragao do Patrimonio Separado, no respectivo

valor estipulado na Tabela 1, acima.
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(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

Remuneracao inicial do Agente Fiduciario dos CRI, nos montantes: (a) referente ao servigo da Agente Fiduciario
dos CRI, primeira das parcelas anuais no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima; e (b) referente a

implantagdo, a parcela Unica no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima.

Remuneracdo inicial da Institui¢do Custodiante, nos montantes: (a) referente a implantagdo e registro das CCl,
a primeira parcela no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima; e (b) referente a custddia das CCl, a

primeira parcela no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima.

Remuneracao inicial da auditoria, no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima.

Remuneragdo inicial do Escriturador e do Banco Liquidante dos CRI (conforme definidos no Termo de

Securitizagdo), no respectivo valor estipulado na Tabela 1, acima.

Todos as taxas e emolumentos da CVM, B3 e ANBIMA para registro e viabilidade da oferta e declaragdes de

custddia da B3 relativos tanto as CCl quanto ao CRI;

Remuneragao da B3, conforme legislagdo vigente, nos respectivos valores estipulados na Tabela 1, acima;

Despesas com o registro da Oferta na CVM, bem como quaisquer emolumentos relacionados a B3 e ANBIMA.

Observacio: todas as Despesas Iniciais serdo pagas no 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizagdo ou

em 30 (trinta) dias a contar da presente data, o que ocorrer primeiro, por meio de desconto de tais valores dos montantes

a serem disponibilizados a Companhia, nos termos do Lastro.

(2) Despesas Recorrentes. Sdo as despesas listadas a seguir:

(i)

(ii)

Pagamento da taxa de administracao a Securitizadora, em parcelas mensais no respectivo valor estipulado na
Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do
IPCA ou, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessario. A primeira parcela serd paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais serdo pagas nas
mesmas datas dos meses subsequentes, até o resgate total do CRI;

Reestruturacdo: Em qualquer Reestruturagdo (abaixo definida) que vier a ocorrer ao longo do prazo de duragdo
dos CRI, que implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou a realizagdo de
assembleias gerais, sera devida pela Companhia a Securitizadora, uma remuneragao adicional, equivalente a
RS 15.000,00 (quinze mil reais) corrigidos a partir da data de emissdo dos CRI, pela variagdo acumulada do IPCA
no periodo anterior. A Companhia também deverd arcar com todos os custos decorrentes da formalizagdo e
constituicdo dessas alteragGes, inclusive aqueles relativos a honordrios advocaticios razoaveis devidos ao
assessor legal escolhido de comum acordo entre as Partes, acrescido das despesas e custos devidos a tal
assessor legal. O pagamento da remuneragao prevista neste item pela Companhia ocorrera sem prejuizo da
remuneragao devida a terceiros eventualmente contratados para a prestagdo de servigos acessorios aqueles
prestados pela Securitizadora. A remuneragdo de Reestruturagdo ndo inclui as despesas eventualmente
incorridas pela Securitizadora para a Reestruturagdo, cujo pagamento deverd ocorrer em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da apresentag3o da nota fiscal por parte da Securitizadora. Entende-se por “Reestruturacdo” a
alteragdo de condigBes relacionadas (i) as garantias; (ii) as caracteristicas dos CRI, tais como datas de
pagamento, remuneracdo e/ou indice de atualizagdo monetéria, Data de Vencimento, fluxo financeiro e/ou
pedido de caréncia; (iii) covenants operacionais ou financeiros; (iv) mudanga em cldusulas de eventos de
vencimento ou resgate antecipado dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo; e/ou (v) quaisquer outras

alteragdes relativas ao CRI e aos documentos da oferta também serdo consideradas reestruturagao.
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Remuneragdo devida ao Agente Fiduciario dos CRI: honorarios pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que
Ihe competem, nos termos deste instrumento e da legislagdo em vigor, em parcelas trimestrais de RS 4.000,00
(quatro mil reais) cada, cujo valor anual corresponde a R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo a primeira
parcela devida até o 52 (quinto) Dia Util a contar da data da primeira integralizagdo dos CRI, e as demais na
mesma data dos anos subsequentes durante o periodo de vigéncia dos CRlI e mesmo apos o vencimento dos
CRI ou 30 (trinta) dias a contar da data de assinatura do Termo de Securitizagdo, o que ocorrer primeiro, caso
o Agente Fiducidrio dos CRI ainda esteja em atuagdo nas mesmas datas dos anos subsequentes, até o resgate
total dos CRI; e pela verificacdo da Destinacdo Futura, serd devido o valor de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais)
a cada semestre de verificagdo, sendo a primeira remuneragao devida em 15 de julho de 2023 e a segunda em
15 de janeiro de 2024 e assim sucessivamente, até a utilizagdo total dos recursos oriundos da presente Escritura
de Emissdo de Debéntures. Em caso de possibilidade de resgate ou vencimento antecipado do titulo,
permanecem exigiveis as obrigacdes da Companhia e do Agente Fiducidrio dos CRI até o vencimento original
dos CRI ou até que a destinagdo da totalidade dos recursos decorrentes da emissdo seja efetivada e
comprovada. Desta forma, fica contratado e desde ja ajustado que a Companhia assumird a integral
responsabilidade financeira pelos honorérios do Agente Fiduciario dos CRI até a integral comprovagao da
destinagdo dos recursos; as parcelas estipuladas na Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data do
primeiro pagamento pela variagdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que
vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos
termos acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até o resgate total do CRI.
Caso a operagdo seja desmontada, a primeira parcela serd paga a titulo de “abort fee”. Adicionalmente, em
caso de inadimplemento, pecunidrio ou ndo, ou de reestruturagdo das condigdes da Operagao, sera devida ao
Agente Fiducidrio uma remuneracdo adicional equivalente a RS 600,00 (seiscentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado as atividades relacionadas a Operagdo, incluindo, mas nao se limitando, (a) comentdrios aos
Documentos da Operagdo durante a estruturacdo da mesma, caso a operagdo ndo venha se efetivar; (b)
execucdo das Garantias e Fianga; (c) comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefonicas com as
partes da Operacdo, inclusive respectivas assembleias; (d) analise e/ou confeccdo de eventuais aditamentos
aos Documentos da Operagdo e atas de assembleia; e (e) implementagdo das consequentes decisdes tomadas
em tais eventos. Essa remuneragdo adicional serd paga no prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e
aprovagdo pela Securitizadora do respectivo “Relatdrio de Horas”. Os valores mencionados acima serdo
acrescidos dos seguintes impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir
sobre a remuneragao do Agente Fiduciario dos CRI;

Remuneracdo do Escriturador e do Banco Liquidante dos CRI (conforme definidos no Termo de Securitizagdo),
em parcelas mensais no respectivo valor estipulado na Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data
do primeiro pagamento pela variagdao acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice
que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela sera paga como Despesa Inicial,
nos termos acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos meses subsequentes, até o resgate total do
CRI;

Remuneragdo do Banco Administrador, em parcelas mensais no respectivo valor estipulado na Tabela 2, acima,
corrigido anualmente a partir da data do primeiro pagamento pela variagdo acumulada do IPCA, ou, na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A
primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas

dos meses subsequentes, até o resgate total do CRI;

Remuneragdo, a ser paga a Instituicdo Custodiante, pela custédia das CCl no sistema de negociagdo, em
parcelas anuais, no respectivo valor estipulado na Tabela 2, acima, corrigido anualmente a partir da data do
primeiro pagamento pela variagdo acumulada do IPCA, ou, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que
vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. A primeira parcela sera paga como Despesa Inicial, nos

termos acima, e as demais serdo pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes, até o resgate total do CRI;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xv)

A remuneragdo do auditor independente responsavel pela auditoria do Patrimonio Separado, em parcelas
anuais por cada auditoria a ser realizada, no respectivo valor estipulado na Tabela 2, acima, que sera corrigido
pela variagdo do IPCA ou, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro
rata die, se necessario, podendo este valor ser ajustado também em decorréncia de eventual substituicdo do
auditor independente ou ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria. A primeira parcela
serd paga como Despesa Inicial, nos termos acima, e as demais sempre no 52 (quinto) Dia Util do més de margo

de cada ano, até o resgate integral dos CRI;

Todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiducidrio que sejam
necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares do CRI ou para realizagdo dos seus créditos,
despesas estas decorrentes de ato, omissdo ou fato atribuivel comprovadamente a Companhia e/ou ao(s)
Garantidor(es), a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo

Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto nos Documentos da Operagao;

Despesas relativas a abertura e manutengdo da Conta Vinculada Companhia, da Conta do Fundo de Juros, da

Conta Integralizacdo e/ou da Conta Centralizadora e custos relacionados a assembleia dos Titulares dos CRI;

Averbagdes, tributos, prenotagdes e registros em cartorios de registro de imoéveis e titulos e documentos e

junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operagao.
Despesas com as publicagbes eventualmente necessarias nos termos dos Documentos da Operagdo;
As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais;

Custos diretos comprovados, através da apresentagdo dos respectivos recibos, relacionados a assembleias
gerais de Titulares dos CRI;

Despesas com gestdo, cobranga, realizagdo e administragdo do patriménio separado dos CRI e outras despesas

indispensaveis a administragdo do Crédito Imobilidrio, incluindo:

(a) Remuneracdo dos prestadores de servicos;
(b) Despesas com sistema de processamento de dados;
(c) Despesas cartordrias com autenticagdes, reconhecimento de firmas, emissdes de certidGes,

registros de atos em cartérios e emolumentos em geral;

(d) Despesas com cdpias, impressdes, expedicdes de documentos e envio de correspondéncias, (e) as

despesas com publicagdes de balangos, relatérios e informacgdes periddicas;

(e) Despesas com empresas especializadas em cobranga, leiloeiros e comissGes de corretoras

imobiliarias; e

(f) Quaisquer outras despesas diretas relacionadas a administragdo dos Créditos Imobilidrios e do
Patrimbnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia

securitizadora de créditos imobiliarios;

Os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais relacionados com
procedimentos legais incorridos para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, na defesa de eventuais
processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patriménio Separado ou, ainda, realizagdo

do Patrimonio Separado;
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3)

(xvi) As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agGes judiciais ajuizadas
com a finalidade de resguarda os interesses dos Titulares dos CRI e a realizagdo dos créditos do Patriménio

Separado;

(xvii) Despesas com registros e movimentagdo perante instituicdes autorizadas a prestagdo de servigos de liquidagdo
e custodia, escrituragdo, cdmaras de compensagao e liquidagdo, juntas comerciais e cartérios de registro de
titulos e documentos, conforme ocaso, documentagdo societaria relacionada aos CRI e aos Documentos da

Operagdo, bem como de seus eventuais aditamentos;

(xviii) As perdas e danos, diretos e comprovados, obrigagdes ou despesas razodveis, diretas e comprovadas, incluindo

taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes da Emissdo;

(xix) Quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Securitizadora e/ou ao
patriménio separado dos CRI e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela Securitizadora, de suas

obrigagOes assumidas no Termo de Securitizagdo;

(xx) Na hipdtese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberagdo da assembleia geral dos
Titulares de CRI, ou ainda, apds a data de vencimento dos CRI, a Securitizadora e/ou o Agente Fiducidrio dos
CRI e/ou os demais prestadores de servigos, continuarem exercendo as suas fungdes, as despesas, conforme o
caso, continuardo sendo devidas pela Companhia. Sera devida ainda a remuneracio da Securitizadora e do
Agente Fiduciario dos CRI mesmo apds o vencimento final dos CRI, caso estes ainda estejam exercendo

atividades inerentes a sua fung¢do em relagdo a Emissdo; e

(xxi) Reembolso: As Despesas Recorrentes efetivamente necessarias e que eventualmente sejam pagas diretamente
pela Securitizadora por meio de recursos do Patriménio Separado, com a devida comprovagdo, deverdo ser
reembolsadas pela Companhia em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificagio neste sentido, observado
que, em nenhuma hipdtese a Securitizadora possuird a obrigacdo de utilizar recursos préprios para o

pagamento de Despesas.

Observagdo: no valor das Despesas Recorrentes, acima, serdo inclusos, quando aplicaveis, os seguintes impostos: ISS, PIS,
CSLL, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo da Securitizadora, conforme o

caso, nas aliquotas vigentes na data de pagamento.

Despesas Extraordindrias. S3o quaisquer eventuais despesas necessarias para a manutencdo da Operacdo, e relacionadas

a Operagdo e a Oferta, incluindo despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela
Securitizadora e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI, necessarias ao exercicio pleno de suas fun¢des, em beneficio dos
Titulares dos CRI, as quais podem incluir registro de documentos, notificagdes, extragdo de certidGes em geral,
reconhecimento de firmas em cartdrios, cdpias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios,
custas processuais, periciais e similares, honordrios de prestadores de servigo que venham a ser utilizados para a realizagdo
dos procedimentos listados neste item (a), contratagdo de prestadores de servigos ndo determinados nos Documentos da
Operacdo (inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca), publicacbes em jornais e outros
meios de comunicagdo, locagdo de imdvel, contratacdo de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas

necessarias para realizagdo de assembleias gerais de Titulares dos CRI, entre outras.

Il - Responsabilidade pelas Despesas da Operagao

(1)

(2)

Despesas de Responsabilidade da Companhia. Sdo todas as Despesas Iniciais, as Despesas Recorrentes e as Despesas

Extraordindrias, observado o disposto no Lastro a esse respeito;

Despesas de Responsabilidade do Patrimonio Separado dos CRI. Sdo as despesas listadas a seguir quando inadimplidas pela

Companhia:
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(i)

(iii)

As despesas com a gestdo, cobranga, contabilidade e auditoria na realizagdo e administragdo do Patrimonio
Separado, outras despesas indispensaveis a administragdo dos Créditos Imobilidrios, inclusive aquelas
referentes a sua transferéncia;

As eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais relacionados com
procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI e realizagdo dos Créditos
Imobilidrios e das Garantias e Fianga integrantes do Patrimonio Separado, desde que previamente aprovadas
pelos Titulares dos CRI;

As despesas com publicagdes em jornais ou outros meios de comunicagao para cumprimento das eventuais

formalidades relacionadas aos CRI;

(iv) As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais;
(v) Os tributos incidentes sobre a distribuigdo de rendimentos dos CRI; e
(vi) As Despesas da Operagdo, de responsabilidade da Companhia, que ndo pagas por esta.
(4) Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI. Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora se limita ao

patriménio separado dos CRI, nos termos da Lei 14.430, caso o patrimonio separado dos CRI seja insuficiente para arcar

com as despesas mencionadas acima, estas deverdo ser suportadas pelos Titulares dos CRI, na propor¢do dos CRI detidos

por cada um deles
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(1)

ANEXO
FORMULAS

Atualizagao Monetadria. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, das Debéntures
(Série 1) sera atualizado monetariamente pela variacdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA”),
apurado e divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”), calculada de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a Primeira Data de Integralizac3o até a integral liquidagdo
das Debéntures (Série 1) (“Atualizagdo Monetaria”), sendo o produto da Atualizagdo Monetdria das Debéntures (Série 1)
incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, das
Debéntures (Série 1) (“Valor Nominal Unitario Atualizado”). A Atualizagdo Monetaria serd calculada conforme a férmula
abaixo:

VN, =VN, x C

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

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures (Série 1) (valor nominal remanescente
apo6s amortizagdo de principal e/ou atualizagdo monetéria a cada periodo), calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

C = Fator acumulado das variagées mensais do indice utilizado calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,

apurado da seguinte forma:

n dup

NIk dut
¢= 1—[ (NI )
* k—1

Onde:

“,on

n = numero total de indices utilizados na Atualizacdo Monetdria, sendo “n” um numero inteiro;

dup = nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizagdo ou a Ultima Data de Aniversario (conforme abaixo
definida) e a data de célculo, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do indice utilizado, sendo “dup” um ndimero
inteiro. Exclusivamente para o primeiro Periodo de Capitalizacdo serd adicionado um prémio de 2 (dois) Dias Uteis ao
“dup”;

dut = niimero de Dias Uteis entre a Gltima Data de Aniversario, inclusive, e a préxima Data de Aniversario, exclusive, sendo
“dut” um nUmero inteiro. Exclusivamente, para a primeira Data de Aniversario das Debéntures (Série 1), no dia 15 de junho
de 2023, sera considerado “dut” = 23 (vinte e trés) Dias Uteis;

NIk = valor do niumero-indice do IPCA do més imediatamente anterior ao més de atualizagdo, caso a atualizagdo seja em
data anterior ou na prépria Data de Aniversario. Apds a Data de Aniversario, valor do nimero-indice do més de atualizagdo.
Por exemplo, para a primeira Data de Aniversario, que sera no dia 15 de junho de 2023, serd utilizado o numero-indice
relativo ao més de maio de 2023, divulgado em junho de 2023;

Nik-1 = valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”.

Sendo que:
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()

O fator resultante da expressdo abaixo descrita é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento:
dup
( NI, )dut
Nlj—q
O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas decimais daquele divulgado pelo
IBGE.

Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util subsequente, apropriando o pro rata do tltimo

Dia Util anterior;

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

intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

A aplicagcdo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem necessidade de ajuste a Escritura

de Emissdo ou qualquer outra formalidade;

”

Para fins de calculo, considera-se como “Data de Aniversario”, as datas previstas no “Anexo — Cronograma de Pagamentos
(“Data de Aniversario”); e

Considera-se como més de atualizagdo, o periodo mensal compreendido entre duas datas de aniversarios consecutivas das

Debéntures (Série 1).

Se até a Data de Aniversario das Debéntures o Nlk ndo houver sido divulgado, devera ser utilizado em substituicdo a Nlk
na apuragdo do Fator “C” um nimero-indice projetado calculado com base na ultima projegdo disponivel divulgada pela
ANBIMA (“Numero indice Projetado” e “Proje¢do”, respectivamente) da variagdo percentual do IPCA, conforme férmula

a seguir:
NIy, = NIj_1 X (1 + projecao)
Onde:

Nlkp = NUmero indice Projetado do IPCA para o més de atualizacdo, calculado com 2 (duas) casas decimais, com

arredondamento;

Projegdo = variagao percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de atualizagdo;

Observacdo:

a) O Numero indice Projetado serd utilizado, provisoriamente, enquanto n3o houver sido divulgado o nimero-
indice correspondente ao més de atualizagdo, ndo sendo, porém, devida nenhuma compensagdo entre a

Emissora e os Debenturistas quando da divulgacao posterior do IPCA que seria aplicavel; e

b) O numero indice do IPCA, bem como as projecGes de sua variagdo, deverdo ser utilizados considerando idéntico

o numero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo responsavel por seu calculo/apuragio.

Remuneragdo Debéntures (Série 1). A Remuneragdo das Debéntures (Série 1) sera incidente sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado das Debéntures (Série 1), a partir da Primeira Data de Integralizagdo, ou da Data de Pagamento da Remuneragdo
imediatamente anterior, conforme o caso, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizagdo (conforme abaixo definido),
calculado de forma exponencial e cumulativa em regime de capitalizagio composta pro rata temporis por Dias Uteis de

acordo com a férmula abaixo:
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J=VNa x (Fator Juros — 1)
Onde:

= valor unitario da Remuneragdo devido no final de cada Periodo de Capitalizagdo (conforme abaixo definido), calculado

com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator Juros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

DF

Tma]:sz
100

Fator Juros = (1 +

Onde:
Taxa = 11,00 (onze inteiros);

DP = nimero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento da Remuneracéo (conforme
abaixo definido) imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de calculo, sendo “DP” um nuUmero inteiro.
Excepcionalmente, na data do primeiro pagamento da Remuneragdo, devera ser capitalizado a Remuneragdo um prémio
de remuneragdo equivalente ao produtério do Fator de Juros de 2 (dois) Dias Uteis que antecede a primeira Data de

Integralizagdo das Debéntures pro rata temporis.

Periodo de Capitalizacdo: define-se como sendo o intervalo de tempo que se inicia na Primeira Data de Integraliza¢do, no

caso do primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou na Data de Pagamento de Remuneragao imediatamente anterior, no caso
dos demais Periodos de Capitalizagdo (inclusive), e termina na Data de Pagamento de Remuneragdo correspondente ao
periodo em questdo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade até a Data

de Vencimento das Debéntures ou data de resgate ou de vencimento antecipado das Debéntures, conforme o caso.

(3) Remuneragdo Debéntures (Série 2). A Remuneragdo das Debéntures (Série 2) serad calculada de acordo com a seguinte

féormula:

J =Vne x (Fator Juros — 1)

Onde:

J = Valor unitario da Remuneragdo (Série 2) acumulada no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

Vne =valor nominal unitario, ou saldo do valor nominal unitdrio, conforme o caso, na data de Integralizagdo das Debéntures
(Série 2), ou da ultima Data de Pagamento, ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros (se houver), calculado com

8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator Juros = Fator de juros composto pelo Fator DI e Fator Spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Onde:
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Fator DI = produtdrio das Taxas DI over a partir da primeira data de integralizagdo das Debéntures (Série 2) ou da ultima
Data de Pagamento, ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver, inclusive, conforme o caso, até a
préxima Data de Pagamento, ou data de célculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento,

apurado da seguinte forma:
FatorDI = | [[1+TDIk]
k=1

Onde:

k = Numero de ordem da Taxa DI over, variando de 1 (um) até “n”.

u, n

n = Numero total de Taxas DI over utilizadas, sendo “n” um nimero inteiro.

TDIk = Taxa DI over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurada da

seguinte forma:

1

DI, =[%+1Jm -1

Onde:
DIk = Taxa DI over de ordem k, divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, com duas casas decimais.

Fator Spread = sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, conforme férmula
abaixo:

DP
Fator Spread = (Spread + 1)252
Onde:

Spread = 4,90% (quatro inteiros e noventa centésimos por cento) com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis.

DP = ntimero de Dias Uteis entre a primeira data de integralizagdo das Debéntures (Série 2), ou Data de Pagamento anterior,
ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros se houver, o que ocorrer por ultimo, inclusive, e a proxima Data de

Pagamento, ou data de cdlculo, exclusive, sendo "DP" um ndmero inteiro.

Para fins de calculo da remuneragdo:

(i) O fator resultante da expressdo (1 + TDIy) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais sem
arredondamento.
(i) Efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (1 + TDIx), sendo que, a cada fator didrio acumulado, trunca-se o

resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator diario, e assim por diante até o
ultimo considerado.

(iii) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério (Fator DI) com 8 (oito)

casas decimais, com arredondamento;

(iv) O fator resultante da expressdo (Fator DI x FatorSpread) é considerado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento; e
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(4)

(5)

(6)

()

(v) Para efeito do calculo de DIy serd sempre considerado a Taxa DI, divulgada com 1 (um) Dia Util de defasagem
em relagdo a data de calculo. (Caso o dia a ser considerado como referéncia para definigdo da Taxa DI ndo seja
Dia Util, deve-se adotar o Dia Util imediatamente anterior (exemplo: para calculo no dia 25, o DIk considerado
sera o publicado no final do dia 24 pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3, pressupondo-se que o dia 24

é um Dia Util).

(vi) Excepcionalmente, na primeira Data de Pagamento de Remuneragdo (Série 2), devera ser acrescido a
Remuneracio (Série 2) devida, um valor equivalente ao produtério de 2 (dois) Dias Uteis de Remuneragdo (Série
2), com base no Dia Util que antecede a primeira Data de Integralizacdo. O calculo deste valor devera observar

a formula de apuragdo de Remuneragdo (Série 2) prevista acima.

Amortizagao. Os valores devidos a titulo de amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado serdo aqueles previstos no

“Anexo — Cronograma de Pagamentos”.
RazéGes de Garantia AFI. As razOes de garantia serdo calculadas de acordo com a seguinte formula:

Razio de G tias AFT: Valor dos Imébveis > 1200
azao ae Larantias "(Saldo Devedor — Disponibilidades) — 0

Onde:

Valor dos Imdveis: o menor valor entre (i) 70% do valor de mercado apurado em laudo de avaliagdo emitido por Empresa
Especializada; e (ii) valor de venda forgada, conforme ultimo laudo de avaliagdo apresentado nos termos da Clausula 6.1.1
do(s) Contrato(s) de AFI.

Disponibilidades: totalidade de recursos financeiros aplicados no Fundo de Reserva e Fundo de Juros.

Razoes de Garantia AFI (SP). As raz0es de garantia serdo calculadas de acordo com a seguinte formula:

Razées de G rias AFI (SP): Valor dos Imédveis SP > 100%
azoes ae Larantias (SP): (Saldo Devedor — Disponibilidades) — 0

Onde:

Valor dos iméveis localizados no Estado de Sdo Paulo: o menor valor entre (i) 70% do valor de mercado apurado em laudo

de avaliagdo emitido por Empresa Especializada; e (ii) valor de venda forgada referente aos imdveis alienados
fiduciariamente e que estdo localizados no Estado de S3ao Paulo, conforme ultimo laudo de avaliagdo apresentado nos
termos da Clausula 6.1.1 do(s) Contrato(s) de AFI.

Disponibilidades: totalidade de recursos financeiros aplicados no Fundo de Reserva e Fundo de Juros.

Razoes de Garantia CF. As razGes de garantia serdo calculadas de acordo com a seguinte férmula, observada, durante todo

o prazo da Operagdo, a cascata prevista na Clausula 7.7 (iii):

Saldo de Contratos Elegiveis
(Saldo Devedor — Disponibilidades)

Razodes de Garantia CF:

Onde:

Saldo de Direitos Creditdrios Elegiveis: valor financeiro fornecido pelo Agente de Monitoramento referente ao Saldo de

Recebiveis (conforme abaixo definido) de todos os contratos provenientes de venda de imdveis na categoria Contrato Pré
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Soluto sendo certo que somente serdo considerados os contratos cujos clientes ndo possuam atraso superior a 90

(noventa) dias corridos.
Disponibilidades: totalidade de recursos financeiros aplicados no Fundo de Reserva e Fundo de Juros.

Saldo Recebiveis: Somatdrio do valor presente dos contratos Pré Soluto atrelados a operagdo e a receber pela Companhia
e/ou por qualquer do(s) Garantidor(es) CF referente a venda de Unidades. Sendo o valor presente dado pela seguinte

formula:

PMTs

Valor Presente Contratos = P E—
a+i¢

PMTs = valor futuro de todas as parcelas de todos os contratos devidos para a Companhia na modalidade Pro-Soluto e
atrelados a operagdo, sendo certo que serdo consideradas somente as parcelas futuras até a data de vencimento do CRI.
Para que ndo paire duvidas, se o valor futuro envolver a corregdo monetaria, a taxa de desconto i, conforme abaixo
definida, devera levar em consideragdo a corregdo monetaria. Caso contrario, deve-se considerar somente a taxa de

11,00% (onze inteiros por cento) ao ano.
i = taxa de desconto a ser utilizada para o calculo do Valor Presente Contratos sendo certo que:

(a) Caso as PMTs, conforme definido acima, tenham corre¢do monetdria, a taxa de desconto i devera considerar a
corregdo monetaria e, portanto, a taxa de desconto final sera IPCA + 11,00% (onze inteiros por cento) ao ano ou seu

equivalente mensal.

(b) Caso as PMTs, conforme definido acima, ndo tenham corregdo monetdria, a taxa de desconto i ndo devera considerar
a corre¢do monetdria e, portanto, a taxa de desconto final serd de 11,00% (onze inteiros por cento) ao ano ou seu

equivalente mensal.

t =tempo dos referidos contratos sendo certo que para cada parcela deverd ser utilizado o tempo daquela referida parcela.
Para que ndo paire duvidas, para uma parcela do més 1, o t do referido contrato exemplo devera ser 1. Para um 2°contrato,

cuja parcela estd no més 2, o t do referido contrato exemplo devera ser 2.
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ANEXO
MODELO DE CLAUSULAS OBRIGATORIAS

Pagamentos

As parcelas do prego serdo pagas, através de boletos de cobranga bancdria, emitidos em nome da [qualificagdo da securitizadora],
enviados pela VENDEDORA para o enderego eletrénico (e-mail) informado pelo COMPRADOR na ficha cadastral e, caso ocorra qualquer
problema com o recebimento do referido e-mail até a véspera do vencimento da parcela do prego, o pagamento deverd ser realizado
no escritério da VENDEDORA, entre 9h e 15h, ou de outra forma a ser por ela expressamente determinada, sendo inadmitida a
realizagGo dos pagamentos de outra forma, que, se porventura realizados, serdo considerados ndo efetivados, ficando a VENDEDORA

autorizada a cobrd-los integralmente, com as cominagées devidas resultantes de inadimplemento ou mora do COMPRADOR.

Os valores constantes no Quadro Resumo do presente instrumento serdo pagos pelo COMPRADOR diretamente a [qualificagbo da
securitizadora], por conta e ordem da VENDEDORA, conforme previsto acima.

Do Gravame da Unidade

Em decorréncia da emissdo, pela VENDEDORA, de Debéntures, a [qualificagdo da securitizadora] concedeu a VENDEDORA
financiamento imobilidrio, ocasido em que foram firmados os respectivos contratos, estabelecendo expressamente, que as obrigagbes

da VENDEDORA estardo sujeitas a atualizagdo monetdria e a remuneragéo com base nos indices e critérios ali estipulados.

Em garantia do crédito concedido a VENDEDORA, recaiu sobre a unidade auténoma ora compromissada alienagdo fiducidria nos termos
dos subitens abaixo.

O imdvel objeto deste instrumento encontra-se alienado fiduciariamente a [qualificagdo da securitizadora] e, somente apds a quitagdo
da divida do empréstimo concedido a VENDEDORA, de acordo com a Escritura de Emisséo de Debéntures e do respectivo instrumento
de garantia, a propriedade fiducidria serd resolvida. A Alienagdo Fiducidria constituida abrange o imdvel e todas as acessdes,

melhoramentos, construgdes, benfeitorias e instalagdes que lhes forem acrescidas, independentemente de sua espécie ou natureza.

A [qualificagcdo da securitizadora], poderd, desde que a VENDEDORA, sua financiada, venha a inadimplir suas obrigagées contratuais,
executar a divida relativa ao imdvel que estd sendo adquirido, ou, ainda, em fun¢Go da outorga da alienagdo fiducidria promover

alienagdo do imdvel que estd sendo adquirido via leiléo para terceiros.
Declaragées

O COMPRADOR declara estar ciente e de acordo que o imdvel objeto deste instrumento encontra-se alienado fiduciariamente a
[qualificagbio da securitizadora] e somente apds a quitagdo da divida do empréstimo concedido a VENDEDORA, de acordo com a

Escritura de Emiss@o de Debéntures e do instrumento de garantia, a propriedade fiducidria serd resolvida.

O COMPRADOR declara estar ciente e de acordo que os pagamentos constantes no Quadro Resumo do presente instrumento serdo
realizados pelo COMPRADOR diretamente a [qualificagdo da securitizadora], por conta e ordem da VENDEDORA, conforme previsto na

Cldusula supra.
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ANEXO
MODELO DE RELATORIO DE MONITORAMENTO

A [Securitizadora]
[::

CEP [==], [==], [==]
At: [==

Periodo: [==]/[==]/[==] até [==]/[==]/[==]

Tema Conteudo

e Unidade (Torre, Bloco, Unidade)
e Nome Cliente

e Numero do Contrato

e Data da Venda

e Valor Original do Contrato

Relatérios de Vendas e
Recebimento

e Unidade (Torre, Bloco, Unidade)
e Nome Cliente

e Numero do Contrato

e Numero da Parcela

Relatério de Recebiveis | ® Data de Vencimento

(analitico, por parcela) e Data do Pagamento

e Valor Original da Parcela

e Valor Corrigido da Parcela

e Valor Pago Parcela

e Valor de Multa/Juros

e Unidade (Torre, Bloco, Unidade)
e Nome Cliente

Relatdrio de Distratos e Numero do Contrato

e Data do Distrato

e Valor de Devolugdo

Relatdrio Extrato | ¢ Relagdo de Pagamentos e Recebimentos Conciliado com Conta Bancdria
Bancdrio e Lancamentos Segregados de Acordo com o Plano de Contas
Fluxo de Caixa e Revisdo do Fluxo de Caixa Completo com Valores Incorridos e Reprojegéo dos Valores a Incorrer
Relatdrios
e Balancetes.
Complementares
Relatdério — Gestdo de | e Relatdrio com Posi¢do de Inadimpléncia e Etapa de Cobranga
Cobranca e Projecbes de Distratos.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(assinaturas e data serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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ANEXO
MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRIGAO

Emissora ou Companhia

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila
Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato
representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de emissora das debéntures

(“Emissora” ou “Companhia”).

Debenturista ou Subscritor

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 6° andar, conjunto
62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato
devidamente representada na forma de seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de titular de
Debéntures (“Debenturista” ou “Securitizadora”).

Caracteristicas da Emissdo

Foram emitidas até 100.000 (cem mil) debéntures, com valor nominal unitdrio de RS 1.000,00 (mil reais) em
24 de maio de 2023 (“Debéntures”) por meio da celebra¢do do Instrumento Particular de Escritura da 5 @
(Quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Ac¢ées, da Espécie Quirografdria a Ser Convolada em
Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussoria, em 2 (Duas) Séries, para Coloca¢io
Privada, da Sugoi S.A., firmado pela Companhia em 24 de maio de 2023 (“Escritura” e “Emiss@o”,

respectivamente).

A Emissdo se insere no contexto de uma operagdo de securitizacdo de recebiveis imobilidrios que resultard
na emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios aos quais os créditos imobilidrios oriundos das

Debéntures serdo vinculados como lastro.

A Debenturista tem interesse em vincular os créditos imobilidrios oriundos das debéntures, nos termos do
artigo 32 da Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, para que sirvam de lastro para

emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”).

Os CRI serdo objeto de oferta publica, nos termos da Resolugdo CVM 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada, pelo coordenador lider e serdo destinados a investidores qualificados, conforme definidos no artigo
12 da Resolugdo da CVM n.2 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

A Emisséo foi realizada e a Escritura foi celebrada com base nas deliberagbes tomadas pela Reuniéo do
Conselho de Administragdo da Companhia, realizada em 30 de margo de 2023, e pela Assembleia Geral
Extraordindria da Emissora em reuni@o realizada em 05 de maio de 2023, por meio da qual se aprovou,
dentre outros, a Emissdo, incluindo seus termos e condigbes, conforme o disposto no artigo 59, pardgrafo
12 da Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Cdlculo da Subscrigcdo
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Quantidade de | Série_das  Debéntures | Valor Nominal | Valor de integralizacéo:
Debéntures subscritas Subscritas Unitdrio:
[== Série [== RS [==] ([==] reais) Conforme previsto na

Escritura

Integralizagdo

O Subscritor, neste ato, declara para todos os fins que conhece, estd de acordo e por isso adere a todas as
disposicées constantes deste Boletim de Subscricdo e da Escritura, firmada, em cardter irrevogdvel e

irretratdvel, referente a emiss@o privada de debéntures da Emissora.

A integralizagdo das Debéntures ocorrerd na forma, periodicidade e valores previstos na Escritura.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo com | Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo com as
as condigGes expressas no presente Boletim de | condicGes expressas no presente Boletim de
Subscricdo; (ii) ter conhecimento integral, entender, | Subscricdo; (ii) ter conhecimento integral, entender,
anuir, aderir e subscrever os termos e condigcées | anuir, aderir e subscrever os termos e condi¢oes
previstos na Escritura. previstos na Escritura; e (iii) que os recursos utilizados
para a integralizagdo das Debéntures ndo sdo
provenientes, direta ou indiretamente, de infra¢do
penal, nos termos da Lei n.2 9.613, de 3 de marc¢o de

1998, conforme alterada.

Sdo Paulo, [==] de [==] de [==]. Sdo Paulo, [==] de [==] de [==].

Sugoi S.A. Opea Securitizadora S.A.

Informacdes Adicionais

Para informagdes adicionais sobre a presente emiss@o, os interessados deverdo dirigir-se a Emissora e a

Debenturista nos endere¢os indicados abaixo:

Emissora:

Sugoi S.A.

Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sdo Paulo

At.: Ronaldo Yoshio Akagui / Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto
Telefone: (11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

Debenturista:

Opea Securitizadora S.A.

Rua Hungria, n.© 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa
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CEP 01.455-000, Séo Paulo, SP
At.: Flavia Palacios
Tel.: (11) 3127-2700

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com
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ANEXO
DivIDAS EXISTENTES

Dividas Existentes

Cédula de Crédito Bancario n.2 2303200004, emitida em favor do Banco Modal S.A., em 20 de marco de 2023, no valor de RS
55.000.000,00 (cinquenta e cinco mil reais).

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 392 (trigésima nona) série da 12 (primeira) emissdo da Travessia Securitizadora
S.A., emitidos em 01 de dezembro de 2021, devidamente quitados nos termos do Termo de Quitagdo com Autorizagao de Baixa
de Garantias emitido pela Travessia Securitizadora S.A., em 14 de abril de 2023, cujas garantias estdo em processo de baixa
perante as Juntas Comerciais e Cartodrios de Registro de Titulos e Documentos competentes.

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 602 (sexagésima) série da 12 (primeira) emissdo da Travessia Securitizadora S.A.,
emitidos em 02 de junho de 2021, devidamente quitados nos termos do Termo de Quitagdo com Autorizagdo de Baixa de
Garantias emitido pela Travessia Securitizadora S.A., em 14 de abril de 2023, cujas garantias estdo em processo de baixa
perante as Juntas Comerciais e Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos competentes.
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ANEXO
MODELO DE DECLARACAO DE ADIMPLENCIA

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia,
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJsob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada na forma

de seus atos societdrios constitutivos (“Companhia”) em cumprimento ao disposto no Instrumento Particular

de Escritura da 59 (Quinta) EmissdGo de Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie Quirografdria, a

ser Convolada em Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussoria, em 2 (Duas) Séries, para

Colocagdo Privada, da Sugoi S.A. (“Escritura de Emissdo de Debéntures”), celebrado pela Companhia, na

qualidade de emissora e pela Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria,
n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
02.773.542/0001-22, na qualidade de debenturista (“Securitizadora”) DECLARA, no dmbito da Escritura de

Emissdo de Debéntures, que, até a presente data ndo constatou a existéncia ou ocorréncia, conforme o caso,

de:
(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)

Qualquer informagdo, dados, Onus (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures),
obrigagGes e ou restricbes de qualquer natureza relativas(s) Imdvel(is) Destinatdrio(s) e ao(s)
Imovel(is) (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), que acarrete ou possa
acarretar risco a Operagdo (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), a exclusivo

critério da Securitizadora;

Qualquer das autorizagées, concessoes, subvengdes, alvards ou liceng¢as, inclusive as ambientais,
exigidas para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Companhia ter deixado de ser

vdlida ou de ser obtida;

Descumprimento de qualquer de suas obrigagdes assumidas no dmbito dos Documentos da
Operagdo (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures);

Qualquer Evento de Vencimento Antecipado (conforme definido na Escritura de Emissdo de
Debéntures); e/ou

De dados, informagdes, bnus, obrigacbes e/ou restricdes de qualquer natureza relativas a
Companhia, o(s) Imével(is), e/ou a qualquer dos antecessores, que de alguma forma impliquem
risco para Operagdo (conforme definido na Escritura de Emisséo de Debéntures).

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(assinaturas e data serdo incluidas quando da celebracdo do documento)
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ANEXO
MODELO DE DECLARACAO ANUAL

[INSERIR EMISSORA E GARANTIDORES], vém, por meio do presente, declarar a Opea Securitizadora S.A.,
sociedade anénima, registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), companhia securitizadora com
sede na Rua Hungria, n.° 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita
no CNPJ sob o n® 02.773.542/0001-22 (“Securitizadora”), que [ndo encontra em curso quaisquer Eventos” de
Vencimento Antecipado previstos nas Clausulas 8.1 e 8.1.1 do Instrumento Particular de Escritura da 59
(Quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie com Garantia Real, Com Garantia Adicional Fidejussdria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada,
da Sugoi S.A. (“Escritura de Emissdo de Debéntures”) {ou} [verificou a ocorréncia do(s) sequinte(s) Evento(s)
de Vencimento Antecipado [=]].

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(assinaturas e data serdo incluidas quando da celebracdo do documento)
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ANEXO
MODELO DO CONTRATO DE AFI

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

CELEBRADO ENTRE

[e]

NA QUALIDADE DE FIDUCIANTE

OPEA SECURITIZADORA S.A.
NA QUALIDADE DE FIDUCIARIA E SECURITIZADORA

SUGOI S.A.
NA QUALIDADE DE INTERVENIENTE
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

SECAO |
PARTES

[*], sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.2 [¢], [Complemento], [Bairro], CEP [e], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ sob
o n.2 [¢], neste ato representada de acordo com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Fiduciante, por seu
[cargo do signatario], [qualificagdo completa do signatario, com e-mail] e seu [cargo do signatario], [qualificacdo completa

do signatario, com e-mail] (“[*]”);

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim
Europa, CEP 01.455-000, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato representada de acordo
com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Securitizadora e Fiducidria, por seu [cargo do signatario],
[qualificagdo completa do signatario, com e-mail] e seu [cargo do signatario], [qualificagdo completa do signatario, com

e-mail] (“Opea”); e

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551-
065, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus atos
societdrios constitutivos, na qualidade de Companhia, Devedora e Interveniente, por seu [cargo do signatario],
[qualificagdo completa do signatario, com e-mail] e seu [cargo do signatario], [qualificagdo completa do signatario, com

e-mail] (“Sugoi”).

SecAo Il
TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETAGCAO

1. DefinicBes. Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes definicbes, sem prejuizo daquelas que

forem estabelecidas no corpo do presente instrumento, observado o disposto adiante:

“Adquirentes” Sdo os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada Contrato
Pré-Soluto.
“Agente de Monitoramento” E a pessoa fisica ou juridica, contratada, as expensas da Companhia, para

acompanhamento do(s) Contrato(s) Pré Soluto e do fluxo de pagamento
dos Direitos Creditérios, bem como para a emissdo do Relatdrio de
Monitoramento, iniciando por, mas ndo se limitando a AXIS Servigos
Financeiros Ltda., com escritdrio na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n.2 72, conjunto 51, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ sob n2 28.817.932/0001-40.

“Agente Fiduciario” ou “Agente A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
Fiduciario dos CRI” instituicdo financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.2 1.052, 139
andar, sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, Sdo Paulo, SP, inscrita
no CNPJ sob o n.2 36.113.876/0004-34.
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“Alienagdo(6es) Fiduciaria(s) de

Imavel(is)” ou “AFI”

A(s) alienagdo(Ges) fiduciaria(s) sobre o(s) Imdvel(is) Garantia, que sera(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das ObrigacGes Garantidas,

nos termos do Lastro e do(s) Contrato(s) de AFI.

“Alienagdo(6es) Fiduciaria(s) de

Participagées” ou “AFP”

A(s) alienagdo(des) fiducidria(s) sobre as Participagdes, que serd(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das ObrigacGes Garantidas,
nos termos do Lastro, do(s) Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP

CondigGes Suspensivas.

“ANBIMA”

A Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com sede na Praia de
Botafogo, n.2 501, Bloco Il, Conjunto 704, Botafogo, CEP 22.250-042, Rio
de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob o n.2 34.271.171/0001-77.

“Anuncio de Encerramento”

O anuncio de encerramento da Oferta a ser disponibilizado nos websites
da Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do Anexo M
da Resolugao CVM 160

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser disponibilizado nos websites da
Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo
59 da Resolugdo CVM 160.

“Assessor Legal Autorizado”

E o escritério de advocacia que sera contratado para realizar a auditoria
legal do(s) novo(s) imovel(is) e emissdo de relatério de auditoria. O

escritério de advocacia a ser contratado pode ser qualquer um dos

seguintes:

(i) Negrdo, Ferrari Sociedade de Advogados;

(ii) Campos Mello e Campos Mello Sociedade de Advogados;
(iii) Pinheiro Guimardes e Meissner Sociedade de Advogados;

(iv) Pinheiro Neto Advogados;

(v) Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados;
(vi) Feldmann Sociedade de Advogados;
(vii) Stocche, Forbes, Filizzola, Clapis, Passaro e Meyer Sociedade de

Advogados; e

(viii) Lotufo & Cordelli Advogados.

“Atualizagdo Monetaria”

A atualizagdo monetaria, com base na variagdao acumulada do IPCA.

“Aviso ao Mercado”

O aviso a ser disponibilizado nos websites da Securitizadora, do
Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo 59 da Resolugdo
CVM 160.
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“B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao —
Balcao B3”

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para prestacdo de servigos de
depositdria central e liquidagdo financeira, com sede na Praga Antonio
Prado, n.2 48, Centro, CEP 01.010-901, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
0 n.2 09.346.601/0001-25.

“Banco Administrador” ou “Caixa

I"

Economica Federa

A Caixa Econdmica Federal, institui¢cdo financeira constituida sob a forma
de empresa publica, dotada de personalidade juridica de direito privado,
criada pelo Decreto-Lei n2 759/69, de 12 de agosto de 1969, regendo-se
pelo Estatuto atualmente vigente, inscrita no CNPJ sob o n?
00.360.305/0001 -04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lote 3/4,
CEP 70092-900, Brasilia DF, na qualidade de banco administrador da Conta

Vinculada Companbhia.

“Boletim de Subscrigao”

O(s) boletim(ns) de subscrigdo das Debéntures, cujo modelo integra os

anexos do Lastro.

llCCI”

Cada Cédula de Crédito

Imobilidrios, emitida por meio da Escritura de Emissdo de CCl.

Imobilidrio, representativa dos Créditos

“Cessdo(0es) Fiduciaria(s) de Direitos
Creditdrios” ou “CF”

A(s) cessdo(Ges) fiduciaria(s) sobre os Direitos Creditdrios, a Conta
Vinculada Companhia e a Conta do Fundo de Juros, que serd(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obrigagdes Garantidas,

nos termos do Lastro e do(s) Contrato(s) de CF.

“CNP)”

O Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas.

“Codigo Civil”

A Lei n.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Codigo de Processo Civil”

A Lein.213.105, de 16 de margo de 2015.

“Companhia” ou “Devedora”

A Sugoi.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente de titularidade da Securitizadora identificada no Lastro

como “Conta Centralizadora”.

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta

Integralizagao”

A conta corrente de titularidade da Companhia identificada no Lastro como

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta Integralizagao”.

“Conta Vinculada Companhia”

A conta corrente de titularidade da Companhia identificada no Lastro como

“Conta Vinculada Companhia”.

“Contrato(s) de AFI”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienag¢do Fiducidria de Imdével(is) em
Garantia e Outras Avencgas, que é(sdo) celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es)

AFl, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na qualidade de
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fiducidria, por meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFI, incluindo o

presente Contrato.

“Contrato”

O presente instrumento.

“Contrato(s) de AFP”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Participagdes
em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo) celebrado(s) pelo(s)
Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na

qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFP.

Suspensivas”

“Contrato(s) de AFP — CondigGes

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Participagbes
Sob Condigcdo Suspensiva em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e
pela Securitizadora, na qualidade de fiducidria, por meio do qual é(sdo)
constituida(s) a(s) AFP.

“Contrato(s) de CF”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) CF, na qualidade de fiduciante(s), e
pela Securitizadora, na qualidade de fiducidria, por meio do qual é(sdo)
constituida(s) a(s) CF.

Companhia”

“Contrato da Conta Vinculada

O Contrato de Prestactio de Servico de Administragdo de Contas de
Terceiros ACT, a ser celebrado pela Companhia e pelo(s) Garantidor(es) CF,
na qualidade contratante(s), pelo Banco Administrador, na qualidade de

contratado, e pela Securitizadora, na qualidade de credora.

“Contrato de Distribui¢do”

O Contrato de Distribuigcdo Publica, Sob o Regime Misto de Garantia Firme
e Melhores Esforcos de Colocagdo, de Certificados de Recebiveis
Imobiliérios das 12 (Primeira) e 292 (Segunda) da 419 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliagrios da Opea Securitizadora S.A.,
celebrado pela Companhia e pelo Coordenador Lider, na qualidade de

instituicdo intermediaria, conforme posteriormente alterado.

“Contrato de Monitoramento

”

O Contrato de Prestacdo de Servicos de Andlise Imobilidria e
Monitoramento de Créditos Imobilidrios, celebrado entre o Agente de

Monitoramento, a Companhia e a Securitizadora.

“Contratos de Garantia”

Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i) Lastro, para fins da Fianca;

(ii) Contrato(s) de AFI;

(iii) Contrato(s) de AFP;

(iv) Contrato(s) de AFP CondicGes Suspensivas;
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(v) Contrato(s) de CF; e

(vi) Contrato da Conta Vinculada Companbhia.

“Contrato(s) Pré-Soluto”

Cada instrumento de confissdo de divida representativo de direitos
creditérios presentes e futuros, tendo por objeto 100% (cem por cento)
dos recebiveis decorrentes dos financiamentos diretos realizados pela
Companhia e/ou por suas controladas com seus clientes, no ambito das
vendas (e/ou quaisquer outros negdcios juridicos que originem recebiveis)
de unidades auténomas do(s) empreendimento(s) desenvolvidos pelas
referidas sociedades. Sendo certo que sé serdo considerados: (i)
empreendimentos imobilidrios que sejam ou serdo enquadrados no
modelo de financiamento imobilidrio da Caixa Economica Federal no
ambito dos financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida,
Programa Habitacional Pode Entrar e/ou qualquer outro programa
governamental, seja municipal, estadual ou federal, e (ii) contratos de
clientes que tenham obtido junto a Caixa Econb6mica Federal
financiamento imobilidrio da modalidade de crédito associativo. Para fins
de esclarecimento, ndo fardo parte dos recebiveis pro-soluto parcelas dos
financiamentos contratados no ambito do Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH) ou de financiamentos obtidos junto ao Fundo de Garantia por Tempo
de Servigo (FGTS), que correspondem ao valor a ser creditado na conta
corrente das sociedades para desenvolvimento dos empreendimentos,
bem como as parcelas dos percentuais correspondentes a permuta fisica
e/ou financeira para pagamento do preco certo e ajustado pelo imovel
(terreno) o qual estd sendo desenvolvido o empreendimento,

eventualmente devidos.

“Coordenador Lider”

A instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de titulos e
valores mobilidrios responsavel pela distribuicdo da Oferta, a ser indicada

no Termo de Securitizagdo.

IICPFII

O Cadastro de Pessoas Fisicas.

“Créditos Imobiliarios”

Todos os direitos creditdrios decorrentes do Lastro e representados pelas
CCl, correspondentes a obrigacdo da Companhia de pagar a totalidade dos
créditos oriundos do Lastro, no valor, forma de pagamento e demais
condigBes previstos no Lastro, bem como quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Companhia, ou titulados pela Securitizadora, por
forga do Lastro, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais
como remuneracgdes, atualizagdes (se aplicaveis), encargos moratérios,
multas, penalidades, prémio, indeniza¢des, seguros, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais obrigagdes contratuais e legais previstas no
Lastro.
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“CRI” Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 e 22 séries da 412 Emissao
da Securitizadora.
“CVm” A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Verificagao”

0 202 (vigésimo) dia apds encerramento de cada trimestre, a contar de 01
de janeiro de todo ano, sempre em relagdo ao trimestre anterior, com
primeira verificagdo realizada em 20 de setembro de 2023, referente ao 32
(terceiro) trimestre. Para fins de clareza, serdo os dias: 20 de abril,
referente ao 12 (primeiro) trimestre; 20 de julho, referente ao 22 (segundo)
trimestre; 20 de setembro, referente ao 32 (terceiro) trimestre; e 20 de

janeiro, em relagdo ao 42 (quarto) trimestre.

“Data Prevista para o Primeiro Leildo

A data correspondente ao prazo de 30 (trinta) dias, contados da data de

Publico” averbacdo da consolidacdo da plena propriedade do(s) Imdvel(is) Garantia
pela Fiduciaria.
“Debéntures” Sao, quando mencionadas em conjunto:

(i) Debéntures (Série 1); e

(ii) Debéntures (Série 2).

“Debéntures (Série 1)”

As debéntures que constituem a 12 (primeira) série, emitidas pela
Companbhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em acgles, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com

garantia real, com garantia adicional fidejussoria.

“Debéntures (Série 2)”

As debéntures que constituem a 22 (segunda) série, emitidas pela
Companbhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em acgGes, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com

garantia real, com garantia adicional fidejussoria.

“Decreto Lei n.2 911”

O Decreto Lei n.2 911, de 01 de outubro de 1969, conforme alterado.

“Demanda” Qualquer questionamento, na esfera judicial ou extrajudicial, seja por
parte da Fiduciante e/ou de terceiros, e/ou contra si mesma, que possa
impactar direta ou indiretamente a presente garantia.

“p ” . - . .

espesas O conjunto de despesas indicadas na Clausula 5.2 e seguintes.

“Dia(s) Util(eis)”

E, para os fins deste instrumento, com relacdo a qualquer pagamento, todo
e qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado

nacional.

“Direitos Creditorios”

Todos os direitos creditdrios, presentes e futuros, oriundos dos Contrato(s)

Pré Soluto, que compreendem parte do pagamento do prego de aquisi¢ao
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das respectivas Unidades comercializadas ou a serem comercializadas pela
Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es) CF aos respectivos Adquirentes, na
forma e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos, bem como de
todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pelos Adquirentes
por forga dos Contrato(s) Pré Soluto, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, quando aplicaveis, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, prémios, seguros, garantias e demais encargos

contratuais e legais previstos nos Contrato(s) Pré Soluto.

“Distribui¢cdes”

Sdo todos os lucros, bdnus, prémios, receitas, valores, direitos,
rendimentos, frutos, distribui¢Ges, dividendos, juros sobre capital, bonus
de subscrigdo, reducdo de capital, conforme aplicavel, e todas as demais
quantias relativas as ParticipagGes, incluindo, sem limitacdo, quaisquer
montantes ou ativos recebidos ou de outra forma a distribuir, pela(s)
Sociedade(s) ao(s) respectivo(s) Garantidor(es) AFP, excetuado o minimo

legal.

“Dividas Existentes”

As obrigacdes assumidas pela Companhia, conforme listadas no anexo do
Lastro.

“Documentos da Operagao”

S3o, quando mencionados em conjunto:

(i) Atos Societarios (conforme definidos no Lastro);
(ii) Lastro;

(iii) Escritura de Emissdo de CCl;

(iv) Contratos de Garantia;

(v) Termo de Securitizagao;

(vi) Contrato de Distribuicdo;

(vii) Contrato de Monitoramento;

(viii) Boletim de Subscrigdo;

(ix) Pedido de Reserva;

(x) Aviso ao Mercado;

(xi) Anuncio de Inicio;

(xii) Anuncio de Encerramento;

(xiii) Prospecto;

(xiv) Lamina; e

(xv) Quaisquer aditamentos aos documentos acima mencionados.

“Emissdo das Debéntures”

A emissdo das Debéntures, de acordo com o disposto no Lastro.
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“Emissao dos CRI”

A emissdo dos CRI, de acordo com o disposto no Termo de Securitizagao.

“Empreendimento”

O empreendimento imobiliario desenvolvido pela Companhia em

determinado(s) Imével(is) Destinatario(s).

“Empresa Especializada”

E a empresa especializada que sera contratada para emissdo de laudo de
avaliagdo do(s) Imdvel(is), com a finalidade de atualizar o Valor de Venda
do(s) Imdvel(is). A empresa especializada a ser contratada pode ser
qualquer uma das seguintes, ou a substituta que venha a ser definida entre
a Companhia e a Securitizadora, sem a necessidade de deliberagdo pelos
Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, na hipdtese de qualquer

das sociedades abaixo deixar de prestar tais servigos:
(i) Engebanc Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2
04.909.051/0001-91;

(ii) CBRE Servicos do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ sob o
n.2 03.700.801/0001-58;

(iii)  Cushman Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda., inscrita no CNPJ
sob 0 n.202.730.611/0001-10;

(iv)  Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ
sob 0 n.202.636.857/0001-28; ou

(v) RVW Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2 05.008.467/0001-
00.

“Encargos Moratdrios”

S3o os encargos abaixo listados, os quais serdao devidos por uma
determinada Parte em caso de mora de suas obriga¢des pecuniarias, de
forma imediata e independentemente de qualquer notificagdo, pelo
periodo que decorrer da data da efetivacdo da mora até a efetiva

liguidagao da divida, calculados, cumulativamente, da seguinte forma:

(i) Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo
pago;
(ii) Juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo,

calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento, incidente sobre o valor em

atraso; e

(iii) Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente

incorridas na cobranga do crédito.

“Escritura de Emissao de CCI”

O Instrumento Particular de EmissGo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real sob a Forma Escritural, que é celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pela Instituicdo Custodiante,

na qualidade de custodiante, por meio do qual as CCl sdo emitidas.
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“Escritura de Emissao de Debéntures”

ou “Lastro”

A Instrumento Particular de Escritura da 59 (quinta) EmissGo de
Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie Quirografdria, a ser
Convolada em Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional
Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.,
celebrado pela Companhia, na qualidade de emissora das Debéntures, pela

Fiduciaria, na qualidade de debenturista, e pelo(s) Garantidor(es).

“Eventos de Vencimento Antecipado”

E qualquer um dos eventos de vencimento antecipado listados no Lastro.

“Fiador(es)”

S3d0 as pessoas fisicas e/ou juridicas indicadas como “Fiador(es)” no Lastro.

“Fianga”

A garantia fidejusséria constituida no Lastro por cada Fiador, como
principal pagador, em carater solidario e sem qualquer beneficio de ordem,
de todas as Obrigacdes Garantidas, bem como de todas as obriga¢des
pecuniarias devidas pela Companhia e/ou por qualquer dos Garantidores,

nos termos dos Documentos da Operagao.

“Fiduciante”

Ale].

“Fiduciaria” ou “Securitizadora”

A Opea.

“Fundo de Despesas”

O fundo de despesas a ser mantido na Conta Centralizadora, para fazer
frente as Despesas da Operagdo (conforme definidas no Lastro). As regras
de constituicdo e utilizacdo deste Fundo sdo aquelas previstas na clausula

no Lastro.

“Fundo de Juros”

O fundo de juros que contera recursos necessarios para fazer frente ao
pagamento de Remuneragcdo das Debéntures nos primeiros 12 (doze)
meses da Operagdo, bem como para cobrir eventuais inadimpléncias
pecuniarias da Companhia durante a Operacgdo. As regras de constituicdo

e utilizacdo deste Fundo s3do aquelas previstas no Lastro.

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva, que conterd, a partir da data que ocorrer sua
composicdo até o integral cumprimento das Obriga¢gdes Garantidas,
recursos necessarios para fazer frente a eventuais inadimpléncias
pecuniarias da Companhia durante a Operacdo. As regras de composicdo e
utilizacdo deste Fundo, e o Valor do Fundo de Reserva sdo aquelas

previstos no Lastro.

“Fundo(s)”

Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Fundo de Despesas;
(ii) Fundo de Juros; e

(iii) Fundo de Reserva.
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“Garantias”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) AFI;

(i) AFP;

(iii) CF;

(iv) Fundo(s);

(v) Conta Vinculada da Companhia; e
(vi) Conta Integralizagdo.

“Garantidor(es) AFI”

E qualquer pessoa juridica que seja fiduciante(s) do(s) Imével(is) Garantia

no ambito da(s) AFI, identificadas como “Garantidor(es) AFI” no Lastro.

“Garantidor(es) AFP”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) das
Participagdes no ambito da(s) AFP, identificadas como “Garantidor(es)
AFP” no Lastro.

“Garantidor(es) CF”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) dos Direitos
Creditdrios no ambito da(s) CF, identificadas como “Garantidor(es) CF” no

Lastro.

“Garantidor(es)” Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Fiador(es);
(ii) Garantidor(es) AFI;
(iii) Garantidor(es) AFP;
(iv) Garantidor(es) CF.
“IBGE” O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Imdvel(is) Destinatario(s)”

O(s) imovel(is) que sera(do) objeto da Destina¢do de Recursos, conforme

identificados no Lastro.

“Imével(is) Garantia”

O(s) imdvel(is) objeto da(s) AFI, conforme identificado(s) no “Anexo —

Identificacdo do(s) Imdvel(is) Garantia”.

“Imdvel(is) Onerado(s)”

Os Imdveis identificados no “Anexo — Imdvel(is) Onerado(s)” do Lastro
que, nesta data, estdo vinculados como uma das garantias das Dividas
Existentes. Apds a quitacdo de cada Divida Existente e liberacdo do
respectivo Imdvel Onerado, serd celebrado o devido Contrato AFI, nos
termos do Lastro. Estes imoveis integram a definicdo de Imdvel(is)

Garantia.

“Imével(is)”

Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i) Imdvel(is) Destinatario(s); e
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(ii) Imdvel(is) Garantia.

“Instituicdo Custodiante” ou

“Escriturador”

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo
financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, n.2 215, 42 Andar, Pinheiros,
CEP 05.425-020, S3o0 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob 0 n.222.610.500/0001-
88.

“IPCA” O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
mensalmente pelo IBGE.

“IPTU” O Imposto Predial e Territorial Urbano.

“Lamina” A lamina da oferta, complementar ao Prospecto e consistente com ele, a

qual sintetiza o seu conteldo e as caracteristicas essenciais da Oferta, a
natureza e os riscos associados a Companhia, a Securitizadora, aos CRl e as

Garantias e Fianga, elaborada nos termos da Resolugdo CVM 160.

“Legislagdo Anticorrupgdo e

Antilavagem de Dinheiro”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) Lei n.2 12.846, de 12 de agosto de 2013;

(ii) Lei n.2 9.613, de 3 de margo de 1998;

(iii) Lei n.2 8.666, de 21 de junho de 1993;

(iv) Lei n.2 8.429, de 2 de junho de 1992;

(v) Lein.2 8.137, de 27 de dezembro de 1990;
(vi) Lei n.2 7.492, de 16 de junho de 1986;

(vii)  Lein.26.385, de 7 de dezembro de 1976;
(viii) Decreton.2 11.129, de 11 de julho de 2022;
(ix) Decreto n.2 5.687, de 31 de janeiro de 2006;
(x) Cadigo Penal;

(xi) Portarias e instrugdes normativas expedidas pela Controladoria

Geral da Unido;

(xii)  Lei de Praticas de Corrupgdo no Exterior (Foreign Corrupt Practices
Act) dos Estados Unidos da América, de 1977;

(xiii)  Lei Anticorrupc¢do do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de
2010; e

(xiv)  Convencgdo Anticorrupc¢do da Organizacdo para a Cooperagdo e
Desenvolvimento Econdmico — OCDE (Convention on Combating
Bribery of Foreign Public Officials in International Business

Transactions), de 1997.

“Lei 9.514”

A Lein.29.514, de 20 de novembro de 1997.
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“Lei 14.430”

A Lein.2 14.430, de 3 de agosto de 2022.

“Leilao(6es) Publico(s)”

O leildo publico para alienagdo do(s) Imével(is) Garantia a terceiros em

razdo da Mora, quando consolidada a propriedade da Fiduciaria.

“Mora”

A mora no cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas no

todo ou em parte, durante a vigéncia da propriedade fiduciaria ora

constituida, nos termos da Cldusula 4.1. do presente instrumento.

“MP 2.200-2"

A Medida Provisdria n.2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

“Obrigag6es Garantidas”

Sdo, quando mencionadas em conjunto:

(i)

(ii)

(iii)

Todas as obrigagdes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) por forca do Lastro e suas posteriores
alteragbes e ainda as obrigagbes assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) nos demais Documentos da Operagdo, o que
inclui o pagamento de todos os Créditos Imobilidrios, bem como de
todas as despesas e custos com a eventual excussado das respectivas
garantias incluindo, mas n3do se limitando a, penalidades,
honorarios advocaticios, desde que contratados em valores
razoavelmente praticados no mercado, custas e despesas judiciais
ou extraordindrias, além de tributos, e ainda as Despesas da

Operacdo;

Obrigagdes pecunidrias, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os Titulares dos
CRI, sobretudo aquelas referentes ao pagamento de juros e
amortizagdo dos CRI de acordo com o disposto no Termo de
Securitizacdo; incidéncia de tributos, além das despesas de

cobranca e de intimagao, conforme aplicavel;

Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiducidrio dos CRI em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais

necessarios a salvaguarda de seus direitos;

Qualquer outro montante devido pela Companhia e/ou pelo(s)

Garantidor(es) no ambito dos Documentos da Operacdo;
Qualquer custo ou Despesa da Operagao; e

Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionado com os Créditos

Imobilidrios e/ou com as Garantias e Fianca.

A enunciagdo das ObrigagOes Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que

a falta de mencao especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida
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obrigagdo nesta definicdo ndo significa a exclusdo da responsabilidade pelo
seu cumprimento ou a ndo sujei¢cdo aos termos das Garantias e Fianga, ndo
podendo a Companhia e/ou o(s) Garantidor(es) se escusarem ao
cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas e retardar a

execucdo das Garantias e Fianga.

“Oferta”

A oferta publica de distribui¢cdo dos CRI, sob o rito automatico de registro,

nos termos da Resolugdo CVM 160.

“OGnus” e o verbo correlato “Onerar”

E, para os fins deste instrumento:

(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou alienagdo
fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculagdo de bens, direitos e
opc¢des, assuncdo de compromisso, concessdo de privilégio,

preferéncia ou prioridade;
(ii) Qualquer outro 6nus, real ou nao, gravame; ou

(iif)  Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos acima, com o
mesmo efeito ou efeitos semelhantes, se e quando realizados no
ambito de jurisdi¢bes internacionais e/ou com relagdo a ativos

localizados no exterior.

“Bnus Vigentes”

A alienagdo fiduciaria sobre o(s) Imével(is) Onerado(s) e a alienacdo
fiduciaria sobre as Participagdes Oneradas, constituidos para garantir as

obrigacdes garantidas envolvidas nas Dividas Existentes.

“Operagdo” A operagdo de securitizacdo de recebiveis imobiliarios que envolve a
Emissdo das Notas Comerciais, a constituicdo das Garantias, Fianga e
Emissdo dos CRI, aos quais os Créditos Imobilidrios e as CCl serdo
vinculados como lastro, na forma prevista nos Documentos da Operacéo.
“Partes” Os signatdrios deste instrumento.

“Participagées”

As quotas do capital social da(s) Sociedade(s) (na proporgdo indicada no(s)
respectivo(s) Contrato(s) de AFP ou Contrato(s) de AFP Condigbes
Suspensivas, conforme o caso) na bem como eventuais quotas que
substituam ou venham a ser somadas as ParticipacGes ja existentes em

decorréncia de desdobramento, grupamento, conversdo ou permuta.

“Participacdes Oneradas”

As quotas do capital social das sociedades identificadas no “Anexo —
Participag6es Oneradas” do Lastro que, nesta data, estdo vinculadas como
uma das garantias das Dividas Existentes. Estas quotas integram a defini¢do

de Participagoes.

“Patrimonio Separado”

O patrimoénio separado dos CRI a ser constituido pela Securitizadora, por

meio do da instituicdo de regime fiduciario, nos termos da Lei 14.430, o
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qual, de acordo com o disposto no Termo de Securitizagdo, ndo se
confunde com o patriménio comum da Securitizadora e se destina
exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragdo. Esse patrimdnio separado serd

composto por:

(i) Créditos Imobiliarios;
(i) Ccl;

(iii) Garantias e Fianga;

(iv) Conta Centralizadora, Conta Vinculada Companhia, Conta do Fundo

de Juros, Conta Integralizacdo;

(v) Quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora, na Conta
Vinculada Companhia e na Conta Integralizacdo, incluindo no(s)

Fundo(s); e

(vi) Rendimentos liquidos auferidos com Investimentos Permitidos

apos a instituicdo do regime fiduciario.

“Pedido de Reserva”

Os pedidos de reserva dos CRI realizados pelos investidores no ambito da
Oferta.

“Prospecto Preliminar”

O Prospecto Preliminar de DistribuicGo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, das 12 (Primeira) e 22 (Segunda) Séries, da 412
(Quadragésima Primeira) Emissdo da Opea Securitizadora, elaborado nos
termos da Resolugao CVM 160.

“Prospecto Definitivo”

O Prospecto Definitivo de Distribuigdo Publica de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, das 19 (Primeira) e 22 (Seqgunda) Séries, da 419 (Quadragésima
Primeira) Emissdo da Opea Securitizadora, elaborado nos termos da
Resolugdo CVM 160.

“Prospecto”

Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Prospecto Preliminar; e

(ii) Prospecto Definitivo.

“Razoes de Garantia AFI”

As razdes de garantia relativas as AFl que deverdo ser observadas pela
Companhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a integral
quitagdo das Obriga¢Oes Garantidas. Para os fins de calculo das Razbes de

Garantia AFl, adotam-se os critérios e a formula constantes no Lastro.

“Razbes de Garantia AFI (SP)”

As razGes de garantia relativas as AFl constituidas sobre os imodveis
localizados no Estado de S3o Paulo, que deverdo ser observadas pela
Companhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a integral

quitacdo das Obriga¢Oes Garantidas. Para os fins de calculo das Razbes de
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Garantia AFI (SP), adotam-se os critérios e a férmula constantes no “Anexo

— Férmulas”.

“Razoes de Garantia CF”

As razbes de garantia relativas as CF que deverdo ser observadas pela
Companbhia, a todo tempo, a partir da data de assinatura do Lastro e até a
integral quitacdo das Obriga¢Oes Garantidas, de acordo com cada periodo
e percentual de razdo de garantia elencados abaixo, sendo certo que a
Companbhia e os respectivos Garantidores ndo poderdo outorgar garantia
de cessao fiducidria de recebiveis em favor de terceiros até que as Razdes
de Garantia CF sejam iguais ou superiores a 120% (cento e vinte por cento)

do Risco de Crédito:

(a) Do momento da 12integralizagdo até o 12°més (inclusive)
> 30% do Risco de Crédito;

(b) Do 12° més (exclusive) até o 24° més (inclusive) = 35% do

Risco de Crédito;

(c) Do 24° més (exclusive) até o 36° més (inclusive) 2 45% do

Risco de Crédito;
(d) Do 36° més (exclusive) até o 48° més (inclusive) =2 50% do
Risco de Crédito; e

(e) Do 48° més (exclusive) até o vencimento das Debéntures
> 120% do Risco de Crédito.

Para os fins de calculo das Razdes de Garantia CF, adotam-se os critérios e

a formula constantes no “Anexo — Férmulas” do Lastro.

“Razoes de Garantia”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) Razoes de Garantia AFl;
(ii) Razdes de Garantia AFI (SP); e
(iii) Razdes de Garantia CF.

“Relatério de Monitoramento”

O relatdrio mensal elaborado pelo Agente de Monitoramento para entrega
a Securitizadora, com as andlises e conciliagGes acerca do(s) Contrato(s)
Pré Soluto e Direitos Creditdrios e demais informacgGes previstas na

Escritura de Emissdao de Debéntures e neste instrumento.

“Remuneragao”

A remuneracgdo a que fardo jus as Debéntures, calculada nos termos da

cldusula 4.14 do Lastro.

“Resolug¢do CVM 17”

A Resolugdo CVM n.2 17, de 9 de fevereiro de 2021.

“Resolug¢do CVM 60”

A Resolug¢do da CVM n.2 60, de 23 de dezembro de 2021.
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“Resolugao CVM 160" A Resolugdo CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022.

“Risco de Crédito” Equivalente ao saldo devedor dos CRI, subtraido dos recursos depositados

no Fundo de Juros e no Fundo de Reserva.

“Sociedade(s)” A(s) sociedade(s) cujas Participagdes sdo objeto da(s) AFP, identificadas

como “Sociedade(s)” no Lastro.

“Taxa DI” A variagdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculada e divulgada diariamente pela B3, por meio do informativo didrio

disponivel na pagina na internet (http://www.b3.com.br).

“Termos de Quitagao” Os termos de quitagdo de cada uma das Dividas Existentes, perfeitamente
formalizados pelo credor da Divida Existente, e cujo teor deve demonstrar,
em termos satisfatorios, a exclusivo critério da Securitizadora, a
formalizagdo do pagamento das Dividas Existentes com a consequente
liberagdo de toda e qualquer garantia vinculada as referidas operagdes,
especialmente, mas ndo apenas, ofs) Imdvel(is) Onerado(s) e as

Participagdes Oneradas.

“Termo de Securitizagao” O Termo de SecuritizagGo de Créditos Imobilidrios para emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19 e 29 Séries da 419 Emisséo da
Opea Securitizadora S.A., a ser celebrado pela Securitizadora, na qualidade
de emissora, e pelo Agente Fiducidrio dos CRI, na qualidade de agente

fiduciario dos CRI.

“Titulares dos CRI” Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRI.

“Unidades” Sdo as unidades pertencentes ao(s) Empreendimento(s), as quais serdo
comercializadas por meio do(s) respectivos Contrato(s) Pro-Soluto. Esta
definicdo engloba as unidades que (i) estdo atualmente disponiveis para
comercializacdo e em estoque; (ii) que venham a integrar o estoque apds

distrato do(s) Contrato(s) Pré-Soluto ja celebrados e vigentes.

“Valor das Obriga¢des Garantidas no Valor correspondente e proporcional das Obrigagdes Garantidas
Segundo Leildo Publico” atualizadas com todos os encargos apurados até entdo e acrescido da

projecao do valor devido na data do segundo Leildo Publico e ainda das

Despesas.
“Valor de Venda” O valor de venda do(s) Imével(is) Garantia, conforme previsto na Clausula
6.1.
2. Regras de Interpretacdo. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as seguintes

determinagdes:
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(ii)

(iii)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xii)

(xiii)

Sempre que exigido pelo contexto, as definigdes contidas neste instrumento aplicar-se-ao tanto no

singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa;

Qualquer referéncia a “RS” ou “Reais” devera significar a moeda corrente da Republica Federativa

do Brasil;

O preambulo e os Anexos que integram este instrumento deverdo vigorar e produzir os mesmos
efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo deste instrumento, sendo certo que

qualquer referéncia a este instrumento deve incluir todos os itens do predmbulo e todos os Anexos;

Referéncias a este ou a quaisquer outros Documentos da Operagdo devem ser interpretadas
como referéncias a este instrumento ou a tal outro Documento da Operagdo, conforme aditado,

modificado, repactuado, complementado ou substituido, de tempos em tempos;

Quando a indicagdo de prazo contado por dia no presente instrumento ndo vier acompanhada da

indicagdo de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em dias corridos;

” o«

As expressées “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto neste instrumento”
e palavras de significado semelhante quando empregadas neste instrumento, a ndo ser que de outra
forma exigido pelo contexto, referem-se a este documento como um todo e ndo a uma disposicao

especifica dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a Clausula, sub-
cldusula, item, alinea, adendo e/ou anexo, sdo referéncias a Clausula, sub-cldusula, item, alinea

adendo e/ou anexo deste instrumento;

Todos os termos aqui definidos terdo as definigdes a eles atribuidas neste instrumento quando
utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo com os

termos aqui previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo

limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam;

Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”;

Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteracgGes,
substituicdes, consolidagGes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de

forma diferente;

Referéncias a disposicdes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicOes

respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios

devidamente autorizados;
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(xiv) As palavras e as expressdes eventualmente sem definicdo neste instrumento e nos Documentos da
Operacgdo, deverdo ser compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do

mercado de capitais brasileiro; e

(xv) Na hipdtese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os termos e/ou regras dispostos
neste instrumento e os termos e/ou regras dispostas em outro Documento da Operagdo,

prevalecerdo os termos e regras do Lastro.

SecAo lll
CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(A) A Companhia emitiu as Debéntures, as quais serdo integralmente subscritas pela Securitizadora e cujos

recursos serdo destinados de acordo com o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(B) Para assegurar o integral e fiel cumprimento das Obriga¢des Garantidas, foi estabelecida a constituicdo das

Garantias e da Fianca previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a presente Garantia;

(C) A Securitizadora emitird as CCl para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios, por meio da Escritura

de Emissdo de CCl, e posteriormente os vinculara aos CRI, de acordo com o Termo de Securitizagdo;
(D) Os CRI serdo objeto da Oferta, nos termos do Termo de Securitizagdo e do Contrato de Distribuicdo;

(E) A Fiduciante é a legitima proprietédria e titular do(s) Imdvel(is) Garantia e tem interesse de o alienar

fiduciariamente em garantia da liquidagdo das Obriga¢des Garantidas;

(F) As Partes tém ciéncia de que a presente Operagdo possui o carater de “operagdo estruturada”, razao pela qual

este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operagédo; e

(G) As Partes dispuseram de tempo e condi¢gdes adequadas para a avaliagao e discussao de todas as Clausulas
deste instrumento, cuja celebragdo, execugdo e extingao sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade
e boa-fé.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, nos termos dos artigos 18 a 20 e 38 da Lei 9.514,
disposicOes pertinentes do Cadigo Civil, que se regera pelas cldusulas a seguir redigidas e demais disposi¢des, contratuais

e legais, aplicaveis.

SECAO v
CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA
OBIJETO

1.1. Objeto. Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante aliena
fiduciariamente a Fiducidria a propriedade resolivel e a posse indireta do(s) Imdvel(is) Garantia, descrito(s) e
caracterizado(s) no “Anexo — Identificagdao do(s) Imdvel(is) Garantia”, bem como das futuras Unidades, com todas as
suas acessoes, construcdes, melhoramentos, benfeitorias e instalagdes, que lhes forem acrescidas, presentes e futuras,

gue se incorporardo automaticamente ao(s) Imével(is) Garantia e a seus respectivos valores, independentemente de
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qualquer outra formalidade nos termos da Lei 9.514.

1.1.1. Em razdo da constituicdo da presente Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, a Fiduciante cede e transfere
a Fiducidria, ou a qualquer terceiro que venha a se sub-rogar nos direitos da Fiduciaria, sem reserva alguma, a
propriedade fiducidria e a posse indireta do(s) Imdvel(is) Garantia, bem como das futuras Unidades,
reservando-se a posse direta na forma da lei, respondendo ainda pela evic¢do na forma da lei. Em decorréncia
da transferéncia da propriedade fiduciaria do(s) Imovel(is) Garantia para a Fiducidria, operada nos termos da
legislacdo aplicavel vigente, a Fiduciaria, passa, a partir desta data, a ser a Unica e exclusiva titular do dominio

resollivel do(s) Imdvel(is) Garantia, até o cumprimento integral das Obrigagbes Garantidas.

1.1.2. Enquanto as ObrigacGes Garantidas estiverem adimplentes, a Fiduciante podera utilizar livremente
o(s) Imével(is) Garantia, respondendo, no entanto, pelos riscos decorrentes da ma utilizagdo do(s) Imével(is)

Garantia.

1.1.3. Liberacdo da AFl para Registro de Incorporacdo. Fica desde ja expressamente ajustado que a

Fiducidria estard obrigada a formalizar a liberagdo da presente Alienagdo Fiducidria de Imodvel,
independentemente de autorizacdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, exclusivamente na
hipotese do registro da incorporagdo na(s) matricula(s) do(s) Imével(is) Garantia para a realizagdo de obras
no(s) Imdveis Garantia, quando aplicavel, o que devera ocorrer mediante celebra¢do do termo de “Autorizagdo
para Liberacdo de Alienagdo Fiduciaria de Imovel”, na forma do “Anexo — Modelo de Autorizagdo para
Liberacdo de Alienacdo Fiduciaria de Imével”, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de
requerimento da Fiduciante nesse sentido, acompanhado dos documentos comprobatdrios aplicaveis,
exclusivamente na hipdtese do registro da incorporagdo na(s) matricula(s) do(s) Imével(is) Garantia para a

realizacdo de obras no(s) Imdveis Garantia, observado o disposto nesta Clausula e no Lastro.

1.1.3.1. A Fiduciante, em conjunto com a Devedora, conforme o caso, deverd enviar solicitagao
por escrito para a Fiduciaria, informando sobre o inicio do desenvolvimento de um
empreendimento imobiliario sobre o(s) Imoével(is) Garantia, e requerendo a liberacdo do(s)

Imdvel(is) Garantia;

1.1.3.2. Para que a liberagdo prevista na Clausula 1.1.3, acima, ocorra, a Fiducidria devera
verificar, a partir de um Relatério de Monitoramento a ser emitido de forma extraordinaria, e
providenciado pela Companhia as suas exclusivas expensas, em até 7 (sete) Dias Uteis contados do
recebimento do requerimento da Fiduciante, em conjunto com a Devedora, que as Razbes de
Garantia AFl, as RazOes de Garantia AFl (SP) e RazGes de Garantia CF estejam individualmente
atendidas, bem como que permanecerdo integralmente atendidas considerando a liberacdo do(s)
Imovel(is) Garantia. Para fins de clareza, nos termos do Lastro, as RazGes de Garantia AFl (SP) e as
RazOes de Garantia AFl devem estar adimplentes sendo desconsiderado o valor financeiro do(s)
referido(s) Imdvel(is) Garantia que serd(do) liberado(s) para o registro de incorporacdo prevista

acima.

1.1.3.3. Uma vez constatado, pela Fiduciaria que as Raz0es de Garantia permanecerdo individual
e plenamente atendidas com a liberagdo do(s) Imdvel(is) Garantia, e desde que nao tenha ocorrido,
n3o esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado (automatico ou ndo automatico),

a Fiduciaria devera liberar o(s) Imovel(is) Garantia.
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1.1.3.4. Apos 60 (sessenta) Dias Uteis contados cumulativamente, da (a) conclus3o do registro da
incorporacdo na(s) matricula(s) do(s) respectivo(s) Imével(is) Garantia, nos termos da Clausula
1.1.3; e (b) da contratagdo do financiamento imobilidrio junto a Caixa Econdmica Federal e/ou junto
a agente financeiro no ambito dos financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida, Programa
Habitacional Pode Entrar ou qualquer outro programa governamental, municipal, estadual ou
federal, desde que exclusivamente voltados para desenvolvimento de empreendimentos
habitacionais de interesse social no Imovel (Garantia) aqui previsto, a Fiduciante, em conjunto com

a Devedora deverdo:

(i) Disponibilizar a Fiduciaria, relatério de auditoria societdaria da Fiduciante emitido por um
Assessor Legal Autorizado, e cujo teor seja satisfatério, a exclusivo critério da

Securitizadora, sendo certo que sua recusa somente ocorrera de forma fundamentada;

(ii) Outorgar a cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis (presentes e futuros da
Fiduciante em relagdo ao empreendimento a ser desenvolvido no(s) Imdvel(is) Garantia,
em garantia das Obriga¢cGes Garantidas e em substituicdo a tal garantia fiduciaria liberada,
nos termos do modelo de Contrato de CF anexo ao Lastro, devendo o respectivo contrato
de cessdo fiduciaria ser registrado perante os competentes oficiais de registro de titulos
e documentos das sedes das partes signatarias do respectivo Contrato de CF, nos termos
e prazos estabelecidos no modelo aqui referido, as exclusivas expensas da Fiduciante,

observado o disposto na Clausula 1.1.3.5. abaixo;

(iii) Outorgar a alienagdo fiducidria sobre a totalidade das quotas ou ag¢des, conforme o caso,
de emissao da Fiduciante, em garantia das Obriga¢Ges Garantidas e em substitui¢do a tal
garantia fiduciaria, nos termos do modelo de Contrato de AFP anexo ao Lastro, bem como
seja celebrada a respectiva alteragdao do contrato social ou registro no livro de registro de
acoes, conforme o caso, devendo os respectivos instrumentos ser registrados perante os
competentes oficiais de registro de titulos e documentos das sedes das partes signatarias,
bem como na competente junta comercial, nos termos e prazos estabelecidos no modelo
aqui referido, as exclusivas expensas da Fiduciante, observado o disposto na Clausula
1.1.3.5. abaixo.

(iv) Realizar o aditamento, se necessario, na Data de Verificagdo, do Contrato da Conta
Vinculada Companhia, para a inclusdo do respectivo Garantidor CF no referido
instrumento, bem como atualizacdo dos respectivos Direitos Creditérios que passardo a

ser depositados na Conta Vinculada Companhia.

1.1.3.5. Caso seja constatado pela Fiduciaria, em uma Data de Verificagdo ou no momento da
constituicdo da cessdo fiducidria nos termos da Clausula 1.1.3.4., item (ii), acima, exclusivamente
com base no ultimo Relatério de Monitoramento disponivel, que as Razdes de Garantia CF sejam
iguais ou superiores a 120% (cento e vinte por cento) do Risco de Crédito, a Fiduciante e Companhia
estardo desobrigadas, ndo possuindo mais a obrigagdo, a constituir a CF do respectivo Imdvel

Garantia, bem como a respectiva AFP, nos termos da Clausula 1.1.3.4., item (ii) e (iii) acima.

1.1.3.6. Caso a Fiduciaria constate, apds a verificagdo prevista na Clausula 1.1.3.2., que (i) as

Razdes de Garantias AFl e as RazBes de Garantia AFl (SP) ndo estejam individualmente atendidas
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e/ou que (i) a liberagdo do(s) Imdvel(is) Garantia resultardo no desenquadramento das Razdes de
Garantia AFl e das Razdes de Garantia AFI (SP), e desde que, em qualquer caso, ndo tenha ocorrido
ou ndo esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado (automatico ou ndo
automatico), a Companhia devera apresentar a Fiduciaria, novo(s) imdvel(is) em substituicao ao(s)
Imdvel(is) Garantia que atendam, concomitantemente, os seguintes requisitos: (a) obtencdo de
laudo de avaliagdo emitido por uma Empresa Especializada, elaborado com base no método
involutivo e com a descrigdo da existéncia de permuta do terreno do respectivo imdvel, conforme o
caso; (b) obtengdo de relatério de auditoria do(s) novo(s) imovel(is) emitido por um Assessor Legal
Autorizado sem qualquer tipo de ressalva, e cujo teor seja satisfatério a exclusivo critério da
Securitizadora, sendo que a recusa deverd ser fundamentada, contemplando (b.1) andlise dos
aspectos juridicos do(s) novo(s) imével(is) no que tange a registrais, ambientais, fiscais e de
licenciamento, conforme aplicavel, por meio da obtencdo de certiddes, licengas e autorizagGes
aplicaveis aos novo(s) imével(is) e/ou ao empreendimento nele desenvolvido, conforme o caso, que
indiquem a (in)existéncia de restricdes, dnus, gravames, passivos e/ou débitos imobilidrios que
impossibilitem ou ameacem a constituicdo da garantia sobre o(s) novo(s) imdvel(is) e/ou sobre os
créditos dele(s) decorrente(s); (b2.) andlise dos aspectos juridicos dos proprietdrios tabulares e
antecessores na propriedade do(s) novo(s) imdvel(is) dos ultimos 10 (dez) anos, por meio da
obtengdo das certiddes forenses, extrajudiciais e fiscais nos ambitos municipal, estatual e federal,
conforme aplicaveis ao caso; e (b.3) analise societaria, tributaria e civel que constate a inexisténcia
de Onus e gravame de qualquer natureza, bem como litigios, dividas, tributos, a¢des ou
procedimentos judiciais, extrajudiciais, arbitrais ou administrativos que impossibilitem ou ameacem
a constituicdo da garantia; e (c) manutengdo do enquadramento das Razdes de Garantia AFl e das
Razoes de Garantia AFI (SP).

1.1.3.6.1. Observadas as condi¢des previstas na Clausula 1.1.3.6, a Fiducidria devera
liberar o(s) Imdvel(is) Garantia, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da comprovacéo, pela
Devedora, do protocolo do Contrato de AFI do(s) novo(s) Imdvel(s) Garantia, no

competente Cartdrio de Registro de Imdveis.

1.1.3.7. Caso a Securitizadora constate, apds a verificagdo prevista na Clausula 1.1.3.2., que as
Raz8es de Garantias CF ndo estejam atendidas, a Securitizadora ndo podera liberar o(s) respectivo(s)
Imdvel(is) Garantia, até que as Razdes de Garantia CF sejam recompostas, conforme previsto na
Escritura de Emissdo de Debéntures, sendo certo que tal fato ndo implicarda em um Evento de

Vencimento Antecipado.

1.1.3.7.1. Na Data de Verificagdo, a Securitizadora sera responsavel por verificar o
cumprimento das RazOes de Garantia CF e, caso as RazGes de Garantia CF estejam
atendidas, o eventual montante que exceder o Valor do Fundo de Reserva (conforme
definido no Lastro) até o limite de recomposicdo das RazGes de Garantia CF deverd ser
liberado para a Companhia sem a necessidade de aprovagdo pelos Titulares dos CRI
reunidos em assembleia, mediante solicitacdo por escrito da Companhia, por meio do
depdsito do referido excedente na Conta da Companhia, no prazo de até 5 (cinco) Dias

Uteis contado da solicitacdo.

1.1.3.7.2. Caso, na Data de Verificagdo, a Securitizadora constate o desenquadramento
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1.2.

das Razdes de Garantia CF, a Companhia deverd constituir novas garantias para reforgo

das Garantias ja constituidas, nos termos do Lastro.

Transferéncia da Propriedade Fiducidria. A constituigdo da propriedade fiduciaria do(s) Imdvel(is) Garantia, na

forma da Clausula 1.1., opera-se com o registro desta Alienagdo Fiduciadria de Imdveis na(s) matricula(s) do(s) Imével(is)

Garantia e subsistird até a efetiva liquidagdo/cumprimento da integralidade das Obrigag&es.

1.3.

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragdo correspondente da

garantia fiducidria ora estabelecida, a qual resolver-se-a apenas quando da sua quita¢do integral.

1.2.2. Na hipdtese da Clausula 1.1.3 ou apdés o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas, a
propriedade fiducidria da Fiduciaria sobre o(s) Imdvel(is) Garantia resolver-se-a, retornando o(s) Imovel(is)
Garantia ao pleno dominio e propriedade da Fiduciante caso a presente garantia ndo tenha sido excutida ou

executada.

Demanda. Obriga-se a Fiduciante a comunicar a Fiduciaria, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, com pelo

menos 5 (cinco) Dias Uteis antes do vencimento do prazo estabelecido na notificacdo e/ou na ordem judicial para

resposta, caso surja qualquer Demanda em relacdo ao(s) Imdvel(is) Garantia e/ou contra si mesma, que possam impactar

direta ou indiretamente o objeto da presente Alienagao Fiduciaria de Imdveis.

2.1.

1.3.1. Caso a Demanda seja proposta diretamente em nome da Fiducidria, a Fiduciante se obriga a
requerer a substitui¢do processual da Fiducidria nos autos da Demanda correspondente, sendo certo que, se
nao admitida a substituicdo processual pelo Juizo, a Fiduciante se responsabilizard por todos os custos e
despesas, inclusive, mas ndo exclusivamente no que se refere a honorarios advocaticios do escritdrio que for

contratado pela Fiducidria, desde que razoavelmente contratados e em padrdo de mercado, sendo as custas e

despesas pagas diretamente pela Fiduciante, cabendo a Fiduciaria fornecer a Fiduciante informacdes a

respeito da andamento da Demanda.

CLAUSULA SEGUNDA
CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

Obrigacdes Garantidas. As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei 9.514, que as Obriga¢des Garantidas

apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor Total dos Créditos Imobilidrios. O valor de até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na

presente data, observado o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(ii) Atualizacdo Monetaria. Os Créditos Imobiliarios vinculados as Debéntures (Série 1) serdo atualizados

monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA. Os Créditos Imobilidrios vinculados as

Debéntures (Série 2) ndo serdo atualizados monetariamente;

(iii) Juros Remuneratérios. Correspondente a

(a) Debéntures (Série 1): 11,00% (onze por cento) ao ano, com base em um ano com 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal unitario atualizado das

Debéntures;
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(b) Debéntures (Série 2): 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescidos

de uma sobretaxa de 4,90% (quatro inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, com
base em um ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal

unitario das Debéntures observado o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(iv) Encargos Moratdrios. Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo pago, acrescido

de Juros Moratoérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre o valor em atraso; e
reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas pela Fiduciaria na cobranca do

crédito;

(v) Periodicidade do Pagamento. Conforme o cronograma de pagamentos constante do “Anexo —

Cronograma de Pagamentos” da Escritura de Emissao de Debéntures;

(vi) Prazo. (a) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissdo das Debéntures
(Série 1); e (b) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissdo das Debéntures
(Série 2);

(vii) Data de Vencimento Final. A dltima data de pagamento estipulada no cronograma de pagamentos

das Debéntures; e

(viii) Local de Pagamento. Os pagamentos devidos pela Companhia em decorréncia da Emissdo das

Debéntures serdo efetuados exclusivamente mediante depdsito na Conta Centralizadora.

2.1.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 2.1., as ObrigacSes Garantidas encontram-se perfeitamente
descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures, do qual este instrumento é parte integrante

e insepardvel, para todos os fins e efeitos de direito.

2.1.2. A descricdo das Obrigacdes Garantidas contida na Clausula 2.1 acima foi elaborada para dar
atendimento as exigéncias legais brasileiras. No entanto, tal descri¢do ndo se destina a, e ndo sera interpretada
de modo a, modificar, alterar, cancelar e/ou substituir os termos e condi¢des das Obriga¢cdes Garantidas ao
longo do tempo, tampouco limitara os direitos da Fiduciaria, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures

e demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA TERCEIRA
CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Propriedade. A propriedade sobre o(s) Imdvel(is) Garantia foi havida pela Fiduciante por meio do(s) titulo(s)
aquisitivo(s) indicado(s) no “Anexo — Identificagdo do(s) Imdvel(is) Garantia”.

3.2. Manutencdo do(s) Imdvel(is) Garantia. A Fiduciante se obriga a manter o(s) Imdvel(is) Garantia em perfeito

estado de seguranca, conservacdo e utilizacdo, ndo obstante a Fiduciante esteja, desde ja, autorizada a executar obras
de construgdo no(s) Imoével(is) Garantia, ficando a Fiduciaria autorizada a vistoriar o(s) Imdvel(is) Garantia a qualquer

tempo.

3.3. Posse do(s) Imdvel(is) Garantia. A posse direta de que fica investida a Fiduciante se mantera enquanto as

Obrigacdes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter, conservar e guardar o(s)

Imdvel(is) Garantia, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras contribuigdes e/ou encargos,
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incluindo, mas ndo apenas, condominiais e qualquer forma de prémio que incidam ou venham a incidir sobre ele(s) ou

gue sejam inerentes a garantia fiduciaria.

3.4. Comprovantes de Pagamento. A Fiducidria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, mediante aviso com 15

(quinze) Dias Uteis de antecedéncia, exigir comprovantes de pagamento dos encargos fiscais e/ou tributarios, ou de
quaisquer outras contribui¢des, ou ainda, conforme o caso, a comprovacdo de questionamentos administrativo e/ou
judicial referentes a valores eventualmente ndo pagos, relacionados com o IPTU do(s) Imdvel(is) Garantia.
Adicionalmente, a resposta ao 6rgdo administrativo e/ou judicial atestando que os valores mencionados anteriormente
ndo sdo devidos ou j& foram quitados devera ser encaminhada no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do

recebimento do questionamento do érgdo administrativo ou judicial.

3.5. Retencdo de Benfeitorias. Nos termos dos paragrafos 42 e 52 do artigo 27 da Lei 9.514, jamais havera direito

de retencdo por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pela Fiduciaria.

CLAUSULA QUARTA
MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Mora. A mora no cumprimento de qualquer uma das Obriga¢cGes Garantidas no todo ou em parte, durante a
vigéncia da propriedade fiducidria ora constituida, incumbira a respectiva parte descumpridora a responsabilidade pelo
pagamento dos encargos moratérios e penalidades previstas, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, além

das despesas com publicagdo dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro.

4.2. Procedimento de Excussdo. Decorrida a caréncia de 5 (cinco) dias a contar da data de ocorréncia da Mora,

conforme previsto no artigo 26, paragrafo 292, da Lei 9.514, a Fiduciaria podera, a seu critério e desde que observado o
procedimento previsto nas Cldusulas 4.5., 4.6. e seguintes, iniciar o procedimento de excussdo da presente garantia

através da intimagdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26, paragrafo 12 e seguintes, e 27 da Lei 9.514.

4.3. Intimacdo da Fiduciante. A Fiduciante serd intimada para purgar a Mora no prazo legal aplicavel, mediante o

pagamento das Obriga¢des Garantidas vencidas e ndo pagas, bem como daquelas obrigagGes que vencerem até a data
do efetivo pagamento, o que inclui o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado (conforme definido na Escritura de
Emissdo de Debéntures), a Remuneragdo, os Encargos Moratdrios, as multas, as penalidades, os demais encargos
contratuais, encargos legais, inclusive tributos, contribuices condominiais e as despesas de intimac¢do, conforme

aplicaveis.

4.4, Auséncia de Exoneracdo. O simples pagamento do saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado (conforme

definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), sem os demais encargos pactuados no ambito das ObrigagGes
Garantidas, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais obriga¢des, permanecendo em Mora para

todos os efeitos legais, contratuais e da excussdo iniciada.

4.5. Procedimento de Intimacdo da Fiduciante. O procedimento de intimag¢do para pagamento obedecera aos

seguintes requisitos:

(a) Aintimacgdo serd requerida pela Fiducidria ao oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente,

indicando a obrigacdo inadimplida e os encargos e penalidades aplicaveis, devidamente atualizados;
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(c)

(d)

(e)

A diligéncia de intimagcdo serd realizada pelo oficial do Cartério de Registro de Imodveis da
circunscricdo imobilidria onde se localiza(m) o(s) Imdvel(is) Garantia, podendo, a critério desse
oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagdo do(s) Imovel(is) Garantia, ou do domicilio de quem deva
entrega-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento a ser firmado pelos representantes

da Fiduciante, ou por quem deva receber a intimagdo;
A intimagdo sera feita a Fiduciante, a seu representante ou a procurador regularmente constituido;

Quando, por duas vezes, o oficial de Cartério de Registro de Imdveis ou de Registro de Titulos e
Documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado os representantes da
Fiduciante em sua sede sem os encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar
qualquer funcionario da Fiduciante que se encontrar no local da sede ou, em sua falta, qualquer
vizinho de que, no Dia Util imediato, retornara ao local da sede indicada pela Fiduciante, a fim de
efetuar a intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos artigos
252, 253 e 254 do Cdadigo de Processo Civil;

Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a
intimacgdo de que trata o inciso anterior podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo

recebimento de correspondéncia;

Quando a Fiduciante, seu representante legal ou procurador encontrar-se em local ignorado, incerto
ou inacessivel, o fato sera certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao
oficial de Cartdrio de Registro de Imdveis, que, a vista da certidao, promovera a intimagao por edital
publicado durante 3 (trés) dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulagdo do local do(s)
Imovel(is) Garantia ou em outro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria,

contado o prazo para purgacdo da mora da Ultima publicagdo do edital;

A Fiduciante podera efetuar a purgac¢do da Mora aqui referida: (i) entregando, em dinheiro, ao oficial
do Cartdrio de Registro de Imdveis competente o valor necessario para a purgagdo da mora; ou (ii)
entregando ao oficial do servico de Cartério de Registro de Imdveis competente cheque
administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por endosso e nominativo a Fiduciaria
ou a quem expressamente indicado na intimacdo, no valor necessario para purga¢do da mora,
exceto o montante correspondente a cobranga e intimagao, que devera ser feita diretamente ao
oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente. Na hipdtese contemplada pelo item (ii),
acima, a entrega do cheque ao oficial do Cartério de Registro de Imédveis serd feita sempre em
carater pro solvendo, de forma que a purgagado da mora ficara condicionada ao efetivo pagamento
do cheque pela instituicdo financeira sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida
por ndo purgada, podendo a Fiduciaria requerer que o oficial do Cartério de Registro de Imodveis
certifique que a mora ndo restou purgada e promova a consolidacdo, em nome da Fiducidria, da

propriedade fiduciaria do(s) Imével(is) Garantia.

4.6. Purgacdo da Mora. Purgada a Mora perante o Cartdrio de Registro de Imdveis competente, a garantia fiduciaria

se restabelecer3, caso ainda existam Obriga¢des Garantidas ndo satisfeitas. Nesta hipdtese, nos 3 (trés) dias seguintes, o

oficial entregara a Fiduciaria as importancias recebidas, cabendo também a Fiduciante o pagamento das despesas de

cobranga e intimagdo.
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4.6.1. O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido das Obriga¢des Garantidas vencido e
ndo pago, depois de devidamente comunicada nos termos da Clausula 4.5., bastard para a configuragdo da nao
purgacdo da Mora.

4.6.2. Decorrido o prazo de que trata a Clausula 4.3., sem a purgagdo da Mora, o oficial do Cartério de
Registro de Imdveis competente, certificando esse fato, promovera a averbagdo, na(s) matricula(s) do(s)
Imdvel(is) Garantia, da consolidagdo da propriedade em nome da Fiducidria, a vista da prova do pagamento

por esta, do imposto de transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

4.6.3. A consolidagdo da propriedade em nome da Fiducidria sera averbada no Cartério de Registro de
Imdveis 30 (trinta) dias apds a expiragdo do prazo para purgagao da Mora de que trata o paragrafo 12 do artigo
26 da Lei. 9.514.

4.6.4. Até a data da averbagao da consolidagao da propriedade fiduciaria, é assegurado a Fiduciante pagar
as parcelas vencidas das ObrigacGes Garantidas e as despesas de que trata o inciso |l do paragrafo 32 do artigo

27 da Lei 9.514, hipdtese em que convalescera o contrato de alienagdo fiducidria.

4.6.5. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos nesta Clausula Quarta, estdo
diretamente relacionados ao que prevé a legislagdo brasileira, as Partes acordam desde ja que as alteragdes
legais prevalecerdo aos procedimentos e prazos entdo estabelecidos, sem prejuizo do quanto disposto na
Cldusula 5.1. e 5.4.

4.7. Pluralidade de Garantias. Tendo em vista que a presente Alienagdo Fiducidria de Imdveis é constituida sem

prejuizo de outras Garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o cumprimento das ObrigacGes
Garantidas, as Partes desde ja concordam que caberd unicamente a Fiducidria, a seu exclusivo critério, definir a ordem
de excussdo das garantias constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obrigacdes Garantidas, ou executa-las
simultaneamente, renunciando a Fiduciante expressamente a qualquer eventual beneficio de ordem de cobranga e

excussdo a que teria direito.

CLAUSULA QUINTA
LEILBES PUBLICOS EXTRAJUDICIAIS

5.1. Leildo do(s) Imdvel(is) Garantia. Uma vez consolidada a propriedade plena do(s) Imével(is) Garantia em nome

da Fiducidria, observado o disposto nas Clausulas 5.5., 5.6. e seguintes, esta deverd promover os Leildes Publicos
extrajudiciais, com observancia dos procedimentos previstos nesta Alienacdo Fiduciaria de Imdveis e na Lei 9.514, como

a seguir se explicita:

(a) A alienacdo far-se-a sempre por Leildo Publico, extrajudicialmente;
(b) O primeiro Leildo Publico serd realizado na Data Prevista para o Primeiro Leildo Publico;
(c) A propriedade do(s) Imdvel(is) Garantia sera ofertada no primeiro Leildo Publico pelo respectivo

Valor de Venda, conforme definido na Clausula 6.1. Ndo havendo oferta em valor igual ou superior
ao Valor de Venda, a propriedade do(s) Imével(is) Garantia sera ofertada em segundo Leildo Publico,
a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro Leildo Publico, pelo Valor

de Venda for¢ada no Segundo Leildo Publico;
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(e)

5.2. Conceitos.

(a)

(b)

Parte integrante do Instrumen

Apos a averbagdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria em nome da Fiducidria e até a data da
realizacdo do segundo Leildo Publico, é assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para
adquirir o(s) Imével(is) Garantia por preco correspondente ao valor das Obrigagdes Garantidas,
somados aos encargos e despesas de que trata o paragrafo 22 do artigo 27, da Lei 9.514, aos valores
correspondentes ao imposto sobre transmissao inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para
efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiducidria, e as despesas
inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, a Fiduciante o pagamento
dos encargos tributdrios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do(s) Imodvel(is) Garantia,

inclusive custos e emolumentos.

O Leildo Publico serd anunciado mediante edital Gnico, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em
um dos jornais de maior circulagdo do local do(s) Imédvel(is) Garantia ou em site especializados da
internet de escolha da Fiduciaria. A Fiduciante serd comunicada por simples correspondéncia
enderegada ao enderego constante da Clausula 10.1., ou outro que eventualmente venha a indicar

por escrito, acerca das datas, locais e horarios de realizagdo do Leildo Publico; e

A Fiduciaria, ja como titular pleno da propriedade, transmitira a propriedade e a posse, direta e

indireta, do(s) Imdvel(is) Garantia ao licitante vencedor.

Para fins do Leildo Publico, as Partes adotam os seguintes conceitos:

O Valor de Venda em primeiro Leildo Publico é aquele mencionado na Clausula 6.1., ai incluido o

valor das benfeitorias, melhorias e acessées;

O valor das Obrigagdes Garantidas no Segundo Leildo Publico é equivalente a soma das seguintes

quantias:

(b.1) Valor das Obriga¢des Garantidas em si, observado o percentual da divida a que
corresponde(m) o(s) Imdvel(is) Garantia, nele incluidas as prestacdes ndo pagas,
remuneradas nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, de forma pro rata
temporis, até a Data Prevista para o Primeiro Leildo Publico ou na data do segundo Leildo
Publico, conforme aplicdvel, e acrescido das penalidades cabiveis, demais encargos

contratuais aplicaveis e despesas abaixo enumeradas;

(b.2) Despesas de agua, luz, gds e condominio (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo),

se for o caso;

(b.3) IPTU, foro e outros tributos ou contribuicdoes eventualmente incidentes (valores vencidos
e n3o pagos a Data Prevista para o Primeiro Leildo Publico, que ndo estejam parcelados

ou cuja exigibilidade esteja em discussdo), além de despesas condominiais, se for o caso;

(b.4) Qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento
efetuado pela Fiducidria em decorréncia da intimagdo e da alienagdo em leildo

extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante;
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5.3.

(b.5) Imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham sido pagos pela
Fiduciaria, em decorréncia da consolidagdo da plena propriedade pelo inadimplemento
das ObrigagGes Garantidas;

(b.6) Despesas com a consolidagdo da propriedade em nome da Fiduciaria;

(b.7) A soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de intimagdo e as

necessarias a realizagdo do publico leildo;

(b.8) Custeio da elaborag¢do do novo laudo de avaliagdo, conforme previsto na Clausula 6.1.e

seguintes, abaixo; e
(b.9) Despesas com a consolidagdo do dominio Gtil em nome da Fiduciaria.

Segundo Leildo. Se o maior lance oferecido para o(s) Imdvel(is) Garantia no primeiro Leildo Publico for inferior

ao respectivo Valor de Venda, sera realizado segundo Leildo Publico; se superior, a Fiducidria empregara tais recursos na

liqguidacdo integral das ObrigacGes Garantidas, conforme devidas nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures. Se,

apds o pagamento integral das Obriga¢des Garantidas, sobejar qualquer montante, a Fiducidria devera entrega-lo a

Fiduciante.

5.4.

Procedimento do Segundo Leildo. No segundo Leildo Publico, observado o disposto na Cldusula 5.1., acima:

(a) Sera aceito o maior lance oferecido para o(s) Imdvel(is) Garantia, desde que seja igual ou superior
ao proporcional Valor das Obriga¢gdes Garantidas no Segundo Leildo Publico, conforme descritas na
Cldusula 5.2., acima, hipdtese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo
recebimento, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importdncia que sobrar, se aplicavel, como

adiante disciplinado; e

(b) Devera ser recusado pela Fiduciaria o maior lance oferecido ao(s) Imovel(is) Garantia, desde que tal
lance seja inferior ao Valor das Obrigagdes Garantidas no Segundo Leildo Publico, conforme
descritas na Clausula 5.2., caso em que a Fiducidria manter-se-a de forma definitiva na posse, e plena

propriedade do(s) Imével(is) Garantia;

5.4.1. As Partes concordam e pactuam, livremente, em carater definitivo, irrevogavel e irretratdvel, sendo
esta uma condicdo essencial do presente negdcio juridico, dadas as suas especificidades, que no caso de
excussdo da garantia fiduciaria, se o valor de avaliagdo, de adjudicacdo e/ou de arrematagdo e/ou de compra
particular de cada um do(s) Imével(is) Garantia por terceiros ou, ainda, na hipdtese do exercicio da preferéncia
pela Fiduciante de que trata o artigo 27, paragrafo 22-B da Lei 9.514, em leildo/praga/negdcio juridico, ou
mesmo apos o segundo leildo/praca negativo, for inferior ao valor das Obriga¢des Garantidas, fica certo e
ajustado que a Fiduciaria ficard exonerada da obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for,
em favor da Fiduciante, sempre subsistindo a responsabilidade pela integral liquidagcdo das ObrigacGes

Garantidas, conforme preceitua o artigo 1.366 do Cadigo Civil.

5.4.2. No prazo de 5 (cinco) dias a contar do recebimento de solicitagdo da Fiduciante, desde que tenha
ocorrido a efetiva liquidacdo da totalidade das Obriga¢des Garantidas, a Fiduciaria fornecera, a requerimento
da parte interessada, ou encaminhara para o endereco de correspondéncia da Fiduciante, o respectivo termo

de liberagdo desta Alienagao Fiduciaria de Imdveis, sendo certo que independentemente da solicitagdo acima
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a Fiducidria fornecera o respectivo termo de liberagdo no prazo de até 30 (trinta) dias da liquidagdo integral
das Obriga¢Ges Garantidas.

5.4.3. Conforme o previsto no artigo 27, pardgrafo 82, da Lei 9.514, responde a Fiduciante pelo pagamento
dos impostos, taxas, contribuicdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair
sobre o(s) Imovel(is) Garantia, cuja posse tenha sido transferida para a Fiducidria, até a data em que a

Fiduciario vier a ser imitido na posse.

5.5. Prestacdo de Contas. A Fiducidria manterd em seus escritorios, a disposi¢do da Fiduciante, a correspondente

prestacdo de contas simples pelo periodo de 12 (doze) meses, contados da realizagdo do Leildo Publico. Para ter acesso

a tal prestacdo de contas, a Fiduciante devera fazer uma solicitacdo com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia.

5.6. Reintegracdo de Posse. Na hipotese de inadimplemento das Obriga¢cdes Garantidas e ndo ocorrendo a

restituicdo da posse do(s) Imdvel(is) Garantia no prazo e forma ajustados, a Fiduciaria, seus cessionarios ou sucessores,
inclusive o Poder Publico ou o respectivo adquirente em Leildo Publico ou posteriormente ao Leildo Publico, poderdo
requerer a imediata reintegracao judicial de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo
30 da Lei 9.514, a reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no prazo maximo de
60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddes de matriculas do(s) Imével(is) Garantia, a consolidagdo
da plena propriedade em nome da Fiduciaria, ou o registro dos contratos celebrados em decorréncia da venda do(s)
Imével(is) Garantia no Leildo Publico ou posteriormente ao Leildo Publico, conforme quem seja o autor da agdo de
reintegracdo de posse, cumulada, se for o caso, com cobranga de demais Despesas previstas nesta Alienagdo Fiducidria

de Imoveis.

5.7. Taxa de Ocupacdo. Sem prejuizo do previsto acima, a Fiduciante pagara a Fiduciaria, ou a quem vier a sucedé-

la, a taxa de ocupagdo do(s) Imdvel(is) Garantia, fixada em 1% (um por cento) ao més sobre o Valor de Venda, e devida
desde o primeiro dia subsequente ao da consolidagdo da propriedade do(s) Imdvel(is) Garantia pela Fiduciaria, caso a
Fiduciante ndo promova a plena desocupacdo do(s) Imével(is) Garantia, até a data em que a Fiduciaria ou seus sucessores
sejam imitidos na posse do(s) Imdvel(is) Garantia, conforme artigo 37-A da Lei 9.514. Reconhece e aceita a Fiduciante
que a taxa de ocupac¢do ora estabelecida atende a fungdo social do contrato e esta de acordo com os principios da
probidade e boa-fé, visando a remunerar a Fiduciaria e os eventuais adquirentes em Leildo Publico pelo uso indevido
do(s) Imével(is), apds o descumprimento das ObrigagGes Garantidas, afastando-se, assim, a hipdtese de enriquecimento

sem causa da Fiduciante que seria caracterizado com o uso gratuito e ilegitimo do(s) Imdvel(is) Garantia.

5.8. Legislacdo. Considerando que os procedimentos e os prazos estabelecidos nesta Clausula Quinta estdo
diretamente relacionados ao que prevé a legislacdo brasileira, as Partes acordam desde ja que as alteragdes legais

prevalecerdo aos procedimentos e prazos entdo estabelecidos, sem prejuizo do quanto estabelecido na Cldusula 5.1.

CLAUSULA SEXTA
VALOR DE VENDA DO(S) IMOVEL(IS)

6.1. Valor de Venda do(s) Imdvel(is) Garantia. As Partes convencionam que o Valor de Venda do(s) Imével(is)

Garantia, para fins de leildo, nesta data, é aquele constante no “Anexo - Identifica¢cdo do(s) Imodvel(is) Garantia”, o qual
foi determinado com base no método involutivo, de acordo com as normas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT).
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6.1.1. Sem prejuizo do disposto acima, as Partes desde ja concordam que o Valor de Venda do Imével
deverd ser atualizado anualmente, até o dia 30 de junho, por meio de laudo de avaliagdo emitido por uma

Empresa Especializada.

6.1.2. Caso o Valor de Venda seja inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para
a apuragdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca da consolidagdo da propriedade em
nome da Fiducidria, este uUltimo serd o valor minimo para efeito de valor de venda do(s) Imével(is) Garantia no

primeiro Leildo Publico.

6.1.3. As Partes desde ja concordam que, caso os procedimentos previstos na Clausula 5.1. e seguintes
venham a ocorrer, a Fiduciaria solicitard, mediante notificacdo a ser encaminhada a Fiduciante, em até 5 (cinco)
dias corridos, contados da data de nao purgag¢do da mora prevista na Clausula 4.6., a contratacao, as expensas
da Fiduciante, de um laudo de avaliagdo do(s) Imdvel(is) Garantia a ser realizado por uma Empresa
Especializada a ser oportunamente indicada pela Fiduciante do rol pré-aprovado, com intuito de atualizar o
Valor de Venda, o qual substituira o valor previsto na Cldusula 6.1., bem como o disposto no “Anexo -
Identificagdo do(s) Imdvel(is) Garantia”, para fins de excussdo da presente Alienagdo Fiducidria de Imdveis
sendo certo que, nos termos da legislagdo vigente, qualquer valor remanescente, apds a quitagao integral das

ObrigacGes Garantidas, devera ser liberado por meio do depdsito na Conta da Companhia.

6.1.4. As Partes desde ja acordam que eventuais questionamentos, suscitados por qualquer uma delas, a

respeito do valor de avaliagdo do(s) Imével(is) Garantia ndo implicardo san¢Ges ou penalidades a Fiduciaria.

6.1.5. Na presente data, foi atribuido pelas Partes o valor descrito no “Anexo — Identificacdo do(s)
Imével(is) Garantia” ao(s) Imdvel(is) Garantia, sem qualquer atualizagdo monetdria. O referido valor foi
baseado no critério identificado na Clausula 6.1 deste instrumento. Fica certo e ajustado entre as Partes que o
valor previsto acima (i) estd descrito no presente instrumento, Unica e exclusivamente, como referéncia, para
verificagdo anual de suficiéncia de garantia, nos termos do inciso “x” do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, e (ii)
sob nenhuma hipdtese serd considerado para quaisquer outros fins, principalmente, mas ndo se limitando a,
excussao da Garantia, disputa judicial ou ndo, os quais deverdo obedecer aos termos e condigdes previstos
neste instrumento. Adicionalmente, em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE n.2 01/21, fica acordado
entre as Partes que o Agente Fiducidrio dos CRI poderd, as expensas da Fiduciante, contratar empresa de
avaliagdo para avaliar ou reavaliar o(s) Imdvel(is) Garantia, a qualquer momento, sem exigéncia de assembleia
de Titulares dos CRI.

CLAUSULA SETIMA
DECLARAGOES E GARANTIAS

7.1. DeclaragGes e Garantias da Fiduciante. A Fiduciante neste ato declara e garante por si a Fiduciaria na data de

assinatura deste instrumento ser de seu conhecimento que:

(i) E uma sociedade devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica Federativa

do Brasil, devidamente autorizada a conduzir suas atividades;

(ii) N3do tem conhecimento a respeito da existéncia de reclamacgdes, reivindicagdes, agdes, processos,

procedimentos ou quaisquer outras demandas judiciais, administrativas ou arbitrais, pessoais ou reais,
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(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)
(ix)

de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, com citagdo valida, contra si, que afetem ou

possam vir a afetar o(s) Imdvel(is) Garantia ou, a presente AFI;

Estd devidamente autorizada e obteve todas as licengas e autorizagdes necessdrias a celebragdo
deste instrumento, a assungdo e ao cumprimento das obrigacdes dele decorrentes e a consumacgao
das operagbes nele estabelecidas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e
estatutdrios necessarios para tanto, constituindo uma obrigagdo legal, valida, eficaz e vinculante nos

termos deste instrumento;

Além das autorizagdes societdrias que foram obtidas previamente ou concomitante a data deste
instrumento, nenhum(a) outra aprovagdo, autorizagdo, consentimento, ordem, registro (a exce¢do dos
registros aplicdveis nos termos da Cldusula Nona) ou requerimento perante qualquer tribunal,
autoridade, 6rgao governamental competente ou qualquer terceiro foi ou serd necessaria para a

celebracdo e o cumprimento deste instrumento;

Seus representantes legais ou mandatarios que assinam este instrumento tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigac8es nele estabelecidas, bem
como para outorgar mandatos a terceiros nos termos aqui definidos e, sendo mandatarios, tiveram
os poderes legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigacbes neles

estabelecidas, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

A celebragdo deste instrumento e o cumprimento das obriga¢cdes dele decorrentes e a observancia
aos seus termos e condigdes ndo acarreta ou acarretara, direta ou indiretamente, conflito ou o
descumprimento, total ou parcial (a) de qualquer termo ou condigdo previsto em qualquer escritura,
instrumento de hipoteca, arrendamento, licenca, concessdo, autorizacdo, empréstimo ou qualquer
outro instrumento de divida ou outro contrato de qualquer natureza do qual sejam parte, nem
constituem ou irdo constituir inadimplemento dos referidos instrumentos ou dar origem a qualquer
direito de acelerar o vencimento ou requerer o pagamento antecipado de qualquer divida relacionada
aos referidos instrumentos, ou resultar na criagdo ou imposicdo de qualquer Onus aos imdveis
relacionados aos referidos instrumentos (com exce¢do do Onus criado nos termos deste
instrumento); (b) de seus atos constitutivos; (c) de qualquer norma legal ou regulamentar ou quaisquer
de seus bens e direitos estejam sujeitos; ou (d) de qualquer ordem, decisdo ou sentenca judicial,
arbitral ou administrativa de autoridade competente que afete a Fiduciante ou quaisquer de seus

bens e direitos;

Na presente data, ndo ha qualquer processo, procedimento, pendéncia, investigacdo, condenacgéo, seja
judicial, arbitral ou administrativa, de natureza fiscal, trabalhista, ambiental, financeira, ou de qualquer
outra natureza, perante qualquer pessoa, entidade ou 6rgdo, publico ou privado, ou ente
governamental, regulador, administrativo, fiscalizador, na esfera federal, estadual, municipal, distrital,
local ou similares, bem como perante juiz ou tribunal arbitral e de justica, que possa, ainda que

indiretamente, prejudicar ou invalidar, direta ou indiretamente, a garantia objeto deste instrumento;
Tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo e cumprimento deste instrumento;

Tem todas as autoriza¢Oes e licencas relevantes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e

municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas vdélidas;
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(x)

(xi)
(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

Estd cumprindo as leis, decretos, regulamentos, normas administrativas e determinag¢des dos 6rgdos

governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condugdo de seus negdcios;
E a Unica e legitima titular, de pleno direito, do(s) Imével(is) Garantia;

O(s) Imével(is) Garantia encontra(m)-se livre(s) e desembaracado(s) de qualquer Onus ou gravame,
restricdo, cessdo, penhor, penhora, condicdo de qualquer natureza, acordos, compromissos,
opgOes, controvérsias, litigios, direitos reais de garantia, dividas, tributos, agdes ou procedimentos
judiciais, extrajudiciais, arbitrais ou administrativos que possam, ainda que indiretamente,

prejudicar ou invalidar a alienagdo fiduciaria objeto deste instrumento;

Ndo ha restricdes ao(s) Imdvel(is) Garantia relacionadas (a) ao patriménio histérico, cultural,
arqueolodgico nos ambitos federal, estadual e municipal; (b) as unidades de conservagdo federal,
estadual e/ou municipal, e respectiva zona de amortecimento; areas de preserva¢ido permanente;

(c) qualquer outra restricdo de natureza socioambiental;

Previamente a aquisigdo do(s) Imével(is) Garantia, foi realizada auditoria juridica de tal(is) Imovel(is)
Garantia, a qual foi concluida como satisfatéria para a referida aquisicdo do(s) Imével(is) Garantia,
sendo certo que tal auditoria teve por escopo a andlise do(s) Imdvel(is) Garantia, dos entdo
proprietarios e seus antecessores nos ultimos 10 (dez) anos contados da data da respectiva

aquisicao;

O presente instrumento constitui uma obriga¢do legal, valida e exequivel contra a Fiduciante, de

acordo com os termos ora contratados;

N3o h3d, atualmente, qualquer processo, procedimento, pendéncia, investigacdo, condenagdo, seja
judicial ou administrativa, de natureza fiscal, trabalhista, financeira, perante qualquer pessoa,
entidade ou odrgdo, publico ou privado, ou ente governamental, regulador, administrativo,
fiscalizador, na esfera federal, estadual, municipal, distrital, local ou similares, bem como perante
juizes ou tribunais arbitrais e de justica, com citacdo valida a fiduciante, que possa, ainda que

indiretamente, invalidar a presente Alienagdo Fiducidria de Iméveis;

Ndo ha, atualmente, débitos fiscais incidentes sobre o(s) Imdvel(is) Garantia, decorrentes de

tributos municipais, estaduais ou federais em atraso;

N&o ha, atualmente, débitos perante o Instituto Nacional do Seguro Social, perante a Secretaria da

Receita Federal e perante a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional;

N3do ha autos de infragao, intimag¢do ou penalidade impostas pelos d6rgdos publicos municipais,
estaduais ou federais referentes ao(s) Imdvel(is) Garantia e que possam deprecia-los ou afeta-los e
nao ha agdes, procedimentos ou investigacdes em curso relativos a qualquer ato, fato ou omissdo
que possa ser considerada danosa a terceiros, tampouco referentes a qualquer violagdo de leis,
decretos, atos normativos, ordens, alvaras, regulamentos, relativos a Fiduciante, as suas atividades

ou ao(s) Imdvel(is) Garantia que possam afetar a presente garantia;

Ndo ha decisdo judicial por violagdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou

estrangeiro, relativo a pratica de corrupgdo ou de ato lesivo a administracdo publica, incluindo, sem
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limitagdo, a Legislagdo Anticorrupgdo e Antilavagem de Dinheiro, conforme aplicavel, pela Fiduciante,
seus administradores, empregados e representantes, bem como ndo consta do Cadastro de Empresas

Inidoneas e Suspensas — CEIS ou Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP;

(xxi) O(s) Imovel(is) Garantia ndo foi(ram) comercializado(s), de qualquer forma, ndo tendo sido
celebrado eventual compromisso de compra e venda, acordo pré-venda ou quaisquer outros
instrumentos tendo por objeto a comercializagdo do(s) Imdvel(is) Garantia, ressalvado que, eventual
compromisso de compra e venda que tenha envolvido o(s) Imdvel(is) Garantia no passado foi

devidamente distratado e ndo impede a constituigdo da garantia sobre tal(is) Imdvel(is) Garantia; e

(xxii) A presente Alienagdo Fiduciaria de Imdveis ndo caracteriza: (a) fraude contra credores, conforme
previsto nos artigos 158 a 165 do Cddigo Civil; (b) infragdo ao artigo 286 do Cédigo Civil; (c) fraude de
execugdo, conforme previsto no artigo 792 do Cédigo de Processo Civil; ou (d) fraude, conforme previsto
no artigo 185, caput, da Lei 5.172, bem como nao é passivel de revogacdo, nos termos dos artigos 129
e130daleil1.101

7.2. A Fiduciante se compromete a indenizar e manter indene a Fiduciaria, conforme aplicavel, por todos e
quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) direta e
comprovadamente incorridos pela Fiducidaria em razdo da falsidade, inconsisténcia, incorre¢do, imprecisdo e/ou

insuficiéncia de qualquer das declaragGes prestadas nos termos desta Clausula Sétima.

7.3. No caso de as Partes firmarem aditamento a este instrumento, as declaragGes e garantias aqui prestadas
deverdo também ser prestadas no respectivo aditamento, devendo ser verdadeiras, consistentes, corretas, precisas,

atuais e suficientes na data de assinatura do respectivo aditamento.

7.4. DeclaracGes e Garantias da Fiducidria. A Fiduciaria neste ato declara e garante a Fiduciante que:

(i) Os representantes legais que assinam este instrumento tém poderes estatutdrios e/ou
legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obriga¢cGes nele estabelecidas, bem como
para outorgar mandatos a terceiros nos termos aqui definidos e, sendo mandatarios, tiveram os
poderes legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigacGes neles estabelecidas,

estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(ii) Todas as autorizagbes ou aprovagdes necessarias ao seu funcionamento foram regularmente

obtidas e encontram-se atualizadas;

(iii) E uma sociedade por a¢des devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica

Federativa do Brasil, devidamente autorizada a conduzir suas atividades; e

(iv) Esta cumprindo as leis, decretos, regulamentos, normas administrativas e determinacGes dos 6rgdos

governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducdo de seus negdcios.

CLAUSULA OITAVA
OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

8.1. ObrigacGes da Fiduciante. Sem prejuizo das demais obrigacGes que lhe sdo atribuidas nos termos deste

instrumento e da legislagdo aplicavel, a Fiduciante obriga-se a:
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(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(vii)

(viii)

N3o ceder, vender, alienar, transferir, permutar, ou constituir qualquer Onus sobre o(s) Imével(is)
Garantia (exceto pela forma prevista neste instrumento e nos demais Documentos da Operacgdo),
de forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, sem a prévia

comunicagdo por escrito a Fiduciaria, exceto pelo disposto na Clausula 1.1.3 deste instrumento;

Manter e preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos deste instrumento e
eventuais aditamentos e notificar prontamente a Fiducidria sobre qualquer evento, fato ou
circunstancia, incluindo, sem limitagdo, qualquer decisdo, a¢do judicial, procedimento
administrativo, procedimento arbitral, reivindicagdo, investigacdo ou alteragdo de legislagdo (ou na
sua interpretagdo) ou, ainda, qualquer evento, fato ou circunstadncia que vier a ser de seu
conhecimento e que possa afetar a validade, legalidade ou eficdcia da garantia real constituida nos

termos deste instrumento;

Assegurar e defender os direitos reais de garantia constituidos nos termos deste instrumento e

eventuais aditamentos contra quaisquer agdes e reivindicagdes de quaisquer terceiros;

Manter o(s) Imdvel(is) Garantia em perfeitas condi¢cGes de uso, conservac¢do e funcionamento, bem
como a defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbagdo ou de qualquer evento que

venha a provocar a sua desvalorizagdo;

Permitir a vistoria, no horario comercial e mediante aviso escrito com 5 (cinco) Dias Uteis de
antecedéncia, do(s) Imovel(is) Garantia pela Fiduciaria, que podera fazé-lo mediante a contratagdo
de terceiros, ou por seus respectivos agentes ou contratados, ficando a estes facultado o direito de
acesso as dependéncias onde o(s) Imovel(is) estiver(em) localizado(s), exceto no caso de ocorréncia
de um dos Eventos de Vencimento Antecipado, quando o acesso pela Fiduciaria, seus agentes ou
representantes, ao(s) Imovel(is) Garantia e suas dependéncias, ndo exigira a prévia notificacdo
acima indicada;

Informar, por escrito, & Fiduciaria e ao Agente Fiduciario dos CRI, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados a partir de seu conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relagdo ao(s)
Imédvel(is) Garantia: (a) esbulho; (b) qualquer sinistro que comprometa o uso do(s) Imadvel(is)

Garantia;

Ao exclusivo custo e despesas da Fiduciante, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com
que sejam assinados, anotados e entregues a Fiducidria todos os contratos, compromissos,
escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos comprobatodrios, e
tomar todas as demais medidas que a Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por
escrito, para (a) proteger o(s) Imodvel(is) Garantia, (b) garantir o cumprimento integral das
obrigacBes assumidas neste instrumento, e/ou (c) garantir a legalidade, validade e exequibilidade

deste instrumento;

Defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acdo, procedimento ou processo que
possa afetar, no todo ou em parte, o(s) Imével(is) Garantia e/ou o cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de relatdrios que descrevam o ato, agao,

procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pela Fiduciante;
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(ix) Cumprir integralmente a Legislagdo Socioambiental, inclusive no que se refere a inexisténcia de
trabalho infantil e anadlogo a de escravo, assim como ndo adotar agGes que incentivem a
prostituicdo, em especial com relagdo aos seus projetos e atividades de qualquer forma beneficiados
pela Emissdo, mantendo, ainda, todas as licengas ambientais vélidas e/ou dispensas e/ou protocolo
junto as autoridades publicas, observados os prazos previstos no artigo 18, paragrafo quarto da

Resolug¢do Conama 237;

(x) Responder por todo e qualquer passivo que eventualmente decorra do(s) Imovel(is) Garantia, tais
como, mas nao se limitando aqueles relativos a questdes tributdrias, ambientais, trabalhistas e de

direito do consumidor; e

(xi) Entregar no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis, da solicitagdo da Fiducidria, os comprovantes de
pagamento dos encargos fiscais e/ou tributérios, ou de quaisquer outras contribui¢des, ou ainda,
conforme o caso, a comprovac¢do de questionamentos administrativo e/ou judicial referentes a

valores eventualmente ndo pagos, relacionados com o IPTU do(s) Imdvel(is); e

(xii) Fornecer a Fiduciaria, sempre que solicitado, pelo Agente Fiduciario dos CRI ou pelo Agente de
Monitoramento, por correio eletronico, relatério que contenha informagdo acerca do fluxo de
pagamentos oriundos das vendas das Unidades, inadimpléncia, Contratos de Venda e Compra
distratados ou que sejam objeto de discussao judicial, bem como quaisquer outras informagdes que
sejam necessarias a gestao dos Direitos Creditorios pela Fiduciaria e pelo Agente de Monitoramento,

nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

CLAUSULA NONA
REGISTRO

9.1. Protocolo. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos deverdo ser protocolados no(s) Cartério(s) de
Registro de Imdveis competente(s), tal como identificado(s) no “Anexo — Identificagdo do(s) Imével(is) Garantia”, pela

Fiduciante, as suas expensas, em até [5/10] ([cinco/dez]) Dias Uteis contados da sua respectiva assinatura.

9.1.1. A Fiduciante deverd comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 10.1. mediante o envio a
Fiduciaria, com copia para o Agente Fiduciario, do respectivo comprovante de protocolo visando o registro do

presente instrumento, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do protocolo.

9.2. Registro. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos deverdo ser registrados em Cartério de
Registro de Imdveis competente, pela Fiduciante e as suas expensas, em até 20 (vinte) dias corridos contados da data de
celebragdo, prorrogdveis, uma Unica vez, por igual periodo para atendimento tempestivo de eventuais exigéncias

formuladas pelos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, nos termos da Clausula 10.2.2.

9.2.1. A Fiduciante devera comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 10.2. mediante o envio a
Fiduciaria, com cépia para o Agente Fiduciario dos CRI, do respectivo instrumento registrado, em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da obtencdo do registro.

9.2.2. Na hipdtese de o Cartdrio de Registro de Imdveis competente solicitar o cumprimento de quaisquer
exigéncias, o prazo previsto na Clausula 10.2., podera ser prorrogado, uma Unica vez, por igual periodo, para
que a Fiduciante possa cumprir, de forma diligente e tempestiva, as exigéncias comprovadamente formuladas.
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10.1.

9.2.3. As Partes concordam que este instrumento possui efeitos de escritura publica, conforme previsto
no artigo 38 da Lei n.2 9.514, ficando, portanto, os oficiais dos competentes Cartérios de Registro de Imdveis
autorizados a promover todos os registros, averbagdes e demais atos necessarios a regularizagdo deste
instrumento, obrigando-se as Partes a assinar todos os documentos, inclusive instrumentos de rerratificagdo
ou aditamento, caso isto se faga necessdrio para atender exigéncia formulada pelos Cartdrios de Registro de
Imdveis, como condigdo para efetivar o registro deste instrumento, bem como apresentar todos os
documentos e informagdes exigidas, além de tomar prontamente todas as providéncias que se fizerem
necessarias a viabilizacdo desse registro.

CLAUSULA DEz
COMUNICAGOES

Comunicacdes. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes devem ser feitos por meio de correio eletronico,

com aviso de recebimento, ou carta registrada com aviso de recebimento, remetidos aos enderecos abaixo, ou a qualquer

outro enderego posteriormente comunicado, por escrito, pela destinataria a outra parte.

10.2.

[e]

[Rua/Avenidal, n.2 [¢], [Complemento], [Bairro]
CEP [e], [Cidade], [UF]

At.: [o]

Telefone: [eo]

E-mail: [e@]

Opea Securitizadora S.A.

Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa
CEP 01.455-000, Sado Paulo, SP

At.: Flavia Palacios

Telefone: (11) 4270-0130

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com

Sugoi S.A.

Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sao Paulo, SP

At.: Ronaldo Yoshio Akagui / Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto
Telefone: (11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

10.1.1.  Cada correspondéncia encaminhada pelas Partes, nos termos desta Clausula, fara parte integrante

e complementar deste instrumento, sendo de nenhum valor, para tais efeitos, as combinagdes verbais.

Recebimento. Os documentos e as comunica¢des enviados por meio eletronico serdo considerados recebidos

na data de envio do documento ou comunicagdo, e aqueles enviados por meio fisico serdo considerados recebidos

guando entregues, sob protocolo ou mediante “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e

Telégrafos, nos enderegos acima.
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10.2.1.  Para os fins dispostos acima, serd considerada vélida a confirmagdo do envio via e-mail ainda que
emitida pela Parte que tenha transmitido a mensagem, desde que o comprovante tenha sido expedido a partir
do equipamento utilizado na transmissdao e que do mesmo constem informagdes suficientes a identificagdo do

emissor e do destinatario da comunicagdo.

10.3. Mudanca de Dados. A mudanga de qualquer um dos dados acima deve ser comunicada, de imediato, a todas

as demais Partes.

10.3.1.  Parte que enviar qualquer comunicagdo, aviso, notificagdo ou documento, conforme estabelecido
acima, nao serd responsavel pelo seu ndo recebimento pela outra Parte, em virtude de sua mudanga de

enderego ndo comunicada nos termos acima.

CLAUSULA ONZE
DisPOSICOES GERAIS

11.1. Substituicdo dos Acordos Anteriores. Este instrumento substitui todos os outros documentos, cartas,

memorandos ou propostas entre as Partes para os mesmos fins, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas,

anteriores a presente data.

11.2. Sucessdo. O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, vinculando as respectivas
Partes, seus (promissdrios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que
descumprir qualquer de suas Clausulas, termos ou condigGes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma

da legislagdo aplicavel.

11.3. Negdcio Complexo. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de negociagdes de

interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste instrumento, dos demais Documentos da Operacgdo, razdo

por que nenhum desses documentos deverad ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

11.3.1.  Osdireitos, recursos, poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdao cumulativos e nao
exclusivos de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados pela lei e pelos demais Documentos
da Operagdo. O presente instrumento é firmado sem prejuizo dos demais Documentos da Operagdo, em

especial dos Contratos de Garantia.

11.3.2.  As Garantias serdo parte integrante e inseparavel das Obriga¢cdes Garantidas, declarando as Partes

ter integral conhecimento e plena concordancia com as obrigagcdes por meio delas pactuadas.

11.4. Auséncia de Renuncia de Direitos. Os direitos de cada Parte previstos neste instrumento (i) sdo cumulativos

com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e
especifica. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a qualquer demora, atraso ou omissdo das outras no
cumprimento das obrigacGes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagées aqui
constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, e tampouco implicara
novacgdo ou modificagdo de quaisquer disposi¢Ges deste instrumento, as quais permanecerao integras e em pleno vigor,
como se nenhum favor houvesse ocorrido, podendo ser aplicadas quaisquer penalidades e exercidos quaisquer poderes,
a qualquer tempo, caso permanegam as causas. O disposto aqui prevalecerda ainda que a tolerancia ou a ndo aplicagdo

das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.
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11.5. Nulidade, Invalidade ou Ineficidcia e Divisibilidade. Se uma ou mais disposi¢des aqui contidas forem

consideradas invdlidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢des ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo integralmente
cumpridas, obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforgos para, validamente, obter os mesmos

efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

11.6. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este instrumento é firmado em carater irrevogdvel e irretratavel,

obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer

titulo.

11.7. Operacdo Estruturada. As Partes concordam que este instrumento é celebrado no ambito da Operagdo, razdo

pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operagao.

11.8. Despesas. A Fiduciante responde exclusivamente por todas as despesas decorrentes da presente Alienagdo
Fiduciaria de Imoveis, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivagcdo e registro, bem como as
demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Cartdrio de Registro de Imdveis relativos
as Obrigagdes Garantidas, bem como de quitagdes fiscais, de débitos junto ao INSS, de débitos relativos a créditos
tributarios federais e a divida ativa da Unido, e de qualquer tributo devido sobre o(s) Imdvel(is), necessarias para a

constituicdo da presente Alienagdo Fiducidria de Imdveis.

11.8.1. Caso a Fiduciaria venha eventualmente a arcar com quaisquer custos e/ou despesas decorrentes ou
relacionados aos atos necessarios para este fim, a Fiduciante ficard obrigada a imediatamente ressarcir a
Fiduciaria pelos custos e despesas incorridos, mediante apresentacdo dos respectivos comprovantes.

11.9. Aditamentos. Qualquer alteragdo ao presente instrumento somente sera considerada valida e eficaz se feita

por escrito, assinada pelas Partes, independentemente de qualquer autorizagdo prévia.

11.9.1.  Para os fins deste instrumento, todas as decisGes a serem tomadas pela Fiducidria dependerao da
manifestacdo prévia dos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral, salvo se disposto de modo diverso,
conforme previsto nos Documentos da Operagao, respeitadas as disposi¢des de convocagao, quérum e outras
previstas no Termo de Securitizagdo.

11.9.2. Sem prejuizo do acima disposto, as Partes concordam que o presente instrumento podera ser
alterado, sem a necessidade de qualquer aprovagdo dos Titulares dos CRI, sempre que:

(i) Quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 e/ou demais reguladores, bem como de exigéncias
formuladas por Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, Cartdrios de Registro de
Imdveis e/ou Juntas Comerciais pertinentes aos Documentos da Operacgdo;

(ii) Quando necessario aditar os instrumentos préprios de constituicdo das Garantias, em razdo
de substituicdo e/ou reforco de Garantias (se aplicavel);

(iii)  Quando verificado erro material, de remissdo, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou
aritmético;
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(iv)  Emvirtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes dos Documentos da Operagao, tais
como alteragdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja
qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI;

(v) Se envolver alteragdo da remuneracdo dos prestadores de servigo descritos neste
instrumento, desde que n3o acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI e/ou Patrimdnio

Separado; e

(vi)  Na ocorréncia de quaisquer hipdteses listadas no artigo 25, paragrafo 32 da Resolugdo CVM
60.

11.9.3. Em decorréncia do estabelecido neste instrumento, a Fiduciante se compromete a colaborar com a
Fiducidria e com o Agente Fiduciario dos CRI para sanar os eventuais vicios existentes de acordo com eventuais
exigéncias apresentadas, no prazo concedido pela respectiva autoridade ou 6rgdo, conforme venha a ser

solicitado pela Fiduciéria e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI.

11.9.4.  As alteragGes acima descritas deverdo ser comunicadas aos Titulares dos CRI, no prazo de até 7
(sete) Dias Uteis, contados da data em que forem implementadas, nos termos do artigo 25, §42 da Resolucéo
CVM 60.

11.10.  Anexos. Os anexos a este instrumento sdo dele parte integrante e inseparavel. Em caso de duvidas entre o
instrumento e seus anexos prevalecerdo as disposi¢cdes deste instrumento, dado o carater complementar dos anexos.
N3do obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposi¢des deste instrumento e dos seus
anexos, que deverdo ser interpretadas de forma harmdnica e sistematica, tendo como parametro a natureza do negdcio

celebrado entre as Partes.

11.11.  Autorizacdo ao Oficial do Registro de Imdveis. As Partes autorizam e determinam, desde j4, que o Sr. oficial do

Cartério de Registro de Imdveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbagBes necessarios decorrentes do presente instrumento, isentando-o de qualquer responsabilidade pelo devido

cumprimento do disposto neste instrumento.

11.12. Multa. O descumprimento de qualquer obrigagdo pecunidria deste instrumento acarretard para a Parte
inadimplente multa de 2% (dois por cento) sobre o valor da obrigagdo pecunidria descumprida, acrescida de juros de

mora de 1 % (um por cento) ao més, calculados de forma pro rata die.

11.13.  Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-30 automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento

de qualquer obrigacdo por quaisquer das Partes prevista neste instrumento, inclusive no que se refere ao pagamento do
preco de subscricdo dos CRI, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigagdo

n3o for um Dia Util, sem qualquer acréscimo de valores a serem pagos.

11.14. Titulo Executivo. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso I,
do Cddigo de Processo Civil, conforme alterada, e as obrigacdes nele encerradas estdo sujeitas a execugdo especifica, de

acordo com os artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.

11.15.  Execucdo Especifica. A Fiducidria poderd, a seu critério exclusivo, requerer a execuc¢do especifica das

obrigacGes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme o disposto nos artigos 536 a 538, e 815 do Cddigo de Processo Civil.
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11.16. Protecdo de Dados. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que concordam com a

utilizagcdo de seus dados pessoais para a realizagdo da operagdo de crédito ora estabelecida, nos termos e propdsitos
contidos nos Documentos da Operagdo, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas informagdes

com as partes envolvidas, inclusive para inclusdo em eventuais relatdrios de gestdo de Titulares dos CRI.

11.17. Liberdade Econbémica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da
“Declaragdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, observada a legislagdo aplicavel a este instrumento, segundo garantias
de livre mercado, conforme previsto na Lei 13.874, de forma que todas as disposi¢des aqui contidas sdo de livre
estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicacdo das regras de direito apenas de maneira subsididria ao avencado,
hipétese em que nenhuma norma de ordem publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra
ela.

11.18.  Assinatura Digital. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n? 10.278, bem como da
MP 2.200-2, este instrumento e eventuais aditivos poderdo ser firmados de maneira digital, com a utilizacdo dos
certificados emitidos pela ICP-Brasil, desde que todos os seus signatdrios, incluindo as testemunhas, utilizem a mesma
ferramenta, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura fisica deste
instrumento, bem como a sua existéncia fisica (impressa), ndo serdo exigidas para fins de cumprimento de obrigacées

previstas neste instrumento, tampouco para sua plena eficacia, validade e exequibilidade.

11.18.1. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das assinaturas
eletrdnicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

11.19. Legislacdo aplicdvel. Este instrumento serd regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa

do Brasil.

11.20. Foro. Fica eleito o foro Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo para dirimir quaisquer questdes
relacionadas ao presente Contrato, com rentncia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir

a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, de acordo com a
MP 2.200-2, em conjunto com 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas.

Sao Paulo, [¢] de [¢] de 20[e].

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(pdgina(s) de assinaturas e anexo(s) a seguir)
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PAGINA DE ASSINATURAS

[campos de assinatura serdo incluidas quando da celebragéo do documento]
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ANEXO
IDENTIFICAGAO DO(S) IMOVEL(1S) GARANTIA

Matricula [o]
Cartério [e]
Endereco [o]
Proprietario [e]
Descrigdo do

Imévef [e]

Valor de Venda RS [e] ([®])
% Relacao a Divida [®]%
Titulo Aquisitivo [o]
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ANEXO
MODELO DE TERMO DE LIBERACAO DE GARANTIA DE ALIENAGAO FIDUCIARIA

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.? 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP
01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢ 02.773.542/0001-22 (“Fiducidria”), neste ato representada na forma de seus atos
societdrios constitutivos, na qualidade de credora fiducidria dos Imdveis situados na Cidade de [==], Estado de [==], quais sejam (i) [==],
[==] e [==] registrados perante o [==]¢ Oficial de Registro de Imédveis da Comarca da Cidade de [==]/[==] (“Imdveis”), alienados
fiduciariamente por meio do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas, celebrado em
[*] de [¢] de 20[¢] (“Alienagéo Fiducidria de Imdveis”) com a [e], sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.2 [¢], [Complemento],
[Bairro], CEP [e], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ sob o n.2 [*] (“Fiduciante”), na qualidade de fiduciante, autoriza por meio deste ato o
cancelamento da alienagdo fiducidria constituida sobre os Imdveis, ficando, desde jd, o competente Oficial de Registro de Imdveis
autorizado a providenciar a baixa/cancelamento da Alienacdo Fiducidria de Imdveis nas matriculas dos Imdveis, supra citadas, tomando

todas as providéncias e procedendo a todos os registros necessdrios para tanto.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(assinaturas e data serdo incluidas quando da celebra¢do do documento)
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ANEXO
MODELO DE AUTORIZAGAO PARA LIBERAGAO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.? 1.240, 6° andar, conjunto
62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22 (“Fiducidria”), no dmbito da
distribui¢do publica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 e da 29 Séries da 419 Emissdo da Fiducidria (“CRI”), nos termos
do “Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobilidrios para emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19 e 22 Séries da
419 Emissdo da Opea Securitizadora S.A.”, celebrado pela Fiducidria, na qualidade de emissora, e pela Oliveira Trust Distribuidora
de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., institui¢do financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.2 1.052, 132 andar, sala 132, parte,
Itaim Bibi, CEP 04.534-004, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.¢ 36.113.876/0004-34, na qualidade de agente fiducidrio dos
CRI (“Termo de Securitiza¢do” e “Oferta”).

CONSIDERANDO QUE:

(A) A Sugoi S.A. (“Devedora”) emitiu 100.000 (cem mil) debéntures, no valor total de RS 100.000.000,00 (cem
milhGes de reais), em 2 (duas) séries (“Debéntures”), de acordo com os termos e condigdes definidos no “Instrumento
Particular de Escritura da 52 (quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie Quirografdria, a
ser Convolada em Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagéo
Privada, da Sugoi S.A.” (“Escritura de Emissdo de Debéntures”), as quais foram subscritas pela Fiducidria;

(B) Em decorréncia da emissdo das Debéntures, a Devedora se obrigou, entre outras obrigagcbes, a pagar
todos os direitos creditorios decorrentes da Escritura de Emissdo de Debéntures e representados pela cédula de crédito
imobilidrio, correspondentes a obrigagcdo da Devedora de pagar a totalidade dos créditos oriundos da Escritura de
Emissdo de Debéntures, no valor, forma de pagamento e demais condigdes previstos da Escritura de Emissdo de
Debéntures, bem como quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela Devedora, ou titulados pela Fiducidria, por
for¢a da Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
remuneragdes, atualizagdes (se aplicdveis), encargos moratdrios, multas, penalidades, prémio, indenizagdes, seguros,
despesas, custas, honordrios, garantias e demais obrigagées contratuais e legais previstas no Lastro nos termos da

Escritura de Emisséo de Debéntures (“Créditos Imobilidrios”);

(C) Em garantia do cumprimento da Obrigag¢bes Garantidas (conforme definidas na Escritura de Emissdo de
Debéntures), a [=] (“Fiduciante”) outorgou, em [=], a alienagdo fiducidria dos imdveis situados na Cidade de [==],
Estado de [==], quais sejam (i) [==], [==] e [==] registrados perante o [==]2 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
da Cidade de [==]/[==] (“Imdveis”), em favor da Fiducidria (“Contrato de Alienag¢do Fiducidria de Iméveis”), sem

prejuizo de outras garantias constituidas em favor do titular das Debéntures;

(D) Que nos termos da Cldusula 1.1.3 do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Iméveis, a Fiduciante poderd,
independentemente de prévia anuéncia da Fiducidria, requerer a liberagéo da presente alienagdo fiducidria de
imovel(is) para realizar o registro da incorporag¢éo nas matriculas dos respectivos Imdveis para a realizagéo de obras
no(s) Imavel(is) Garantia, desde que observadas as condigcdes estabelecidas para tanto na Escritura de Emissdo de

Debéntures (“Liberagéio da Alienagdo Fiducidria de Imdveis”)

(E) As condigées para a Liberagdo da Alienagdo Fiducidria de Imdveis, que deveriam ser previamente cumpridas
foram integralmente observadas, sem prejuizo das obrigagdes que deverdo ser integralmente cumpridas e apds a

liberagdo em relagdo ao(s) Imével(is) objeto da Matricula [=].

A Fiducidria AUTORIZA o cancelamento do registro de alienagdo fiducidria que grava a Matricula [=], do [=]2 Oficial de Registro
de Iméveis de [=]/[=], com a ressalva de que o presente termo NAO outorga nenhum tipo de quitacéo, sendo certo que apenas
autoriza o cancelamento da alienagdo fiducidria acima referenciado, permanecendo, portanto, em vigor, todas as demais

garantias constituidas em favor da Fiducidria.

[=], [7] de [=] de 20[=].

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

189



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

ANEXO
MODELO DO CONTRATO DE AFP

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE PARTICIPAGOES EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

CELEBRADO ENTRE

SUGOI S.A.
DAHAB BRASILS.A.
NA QUALIDADE DE FIDUCIANTES

OPEA SECURITIZADORA S.A.
NA QUALIDADE DE FIDUCIARIA E SECURITIZADORA

[e]

NA QUALIDADE DE INTERVENIENTE
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE PARTICIPACOES EM GARANTIA E OUTRAS AVENGAS

SECAO | — PARTES

Sugoi S.A., sociedade an6nima com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia,
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com

seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Companhia, Devedora e Fiduciante (“Sugoi”);

Dahab Brasil S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Sala A, Vila
Olimpia, CEP 04551-065, S30 Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 67.832.030/0001-35, neste ato representada de acordo

com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Fiduciante (“Dahab”);

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim
Europa, CEP 01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato representada de acordo

com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Securitizadora e Fiduciaria (“Opea”); e

[Sociedade], sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.2 [¢], [Complemento], [Bairro], CEP [e], [Cidade], [UF], inscrita no

CNPJ sob o n.2 [e], neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de

Interveniente e Sociedade (“[*]”).

SECAO Il — TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETACAO

1. DefinicBes. Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes defini¢des, sem prejuizo daquelas que

forem estabelecidas no corpo do presente instrumento, observado o disposto adiante:

“Adquirentes”

S3o os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada Contrato

Pro-Soluto.

“Afiliadas”

A(s) Controladora(s), a(s) Controlada(s), coligada(s) e sociedade(s) sob
Controle comum, de forma indireta ou direta, de uma determinada

sociedade e/ou de seus respectivos sdcios.

“Agente de Monitoramento”

E a pessoa fisica ou juridica, contratada, as expensas da Companhia, para
acompanhamento do(s) Contrato(s) Pré Soluto e do fluxo de pagamento dos
Direitos Creditdrios, bem como para a emissdo do Relatério de
Monitoramento, iniciando por, mas ndo se limitando a AXIS Servigos
Financeiros Ltda., com escritério na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n.2 72, conjunto 51, Itaim Bibi, CEP 04534-
000, inscrita no CNPJ sob n2 28.817.932/0001-40.

“Agente Fiduciario” ou “Agente
Fiduciario dos CRI”

A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
instituicdo financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.2 1.052, 13¢
andar, sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, Sao Paulo, SP, inscrita no
CNPJ sob 0 n.2 36.113.876/0004-34.
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“Alienacdo(6es)  Fiduciaria(s) de

Imavel(is)” ou “AFI”

A(s) alienagdo(0es) fiduciaria(s) sobre o(s) Imével(is) Garantia, que serd(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas,

nos termos do Lastro e do(s) Contrato(s) de AFI.

“Alienagdo(6es)  Fiduciaria(s) de

Participagées” ou “AFP”

A(s) alienagdo(des) fiducidria(s) sobre as Participagdes, que serd(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas,
nos termos do Lastro, do(s) Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP

CondigGes Suspensivas.

“ANBIMA”

A Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com sede na Praia de
Botafogo, n.2 501, bloco Il, conjunto 704, Botafogo, CEP 22.250-042, Rio de
Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob o n.2 34.271.171/0001-77.

“Anuncio de Encerramento”

O anuncio de encerramento da Oferta a ser disponibilizado nos websites da
Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do Anexo M da
Resolugdo CVM 160

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser disponibilizado nos websites da
Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo
59 da Resolugdo CVM 160.

“Atualizacdo Monetaria”

A atualizagdo monetaria, com base na variagdo acumulada do IPCA.

“Aviso ao Mercado”

O aviso a ser disponibilizado nos websites da Securitizadora, do Coordenador
Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo 59 da Resolugdo CVM 160.

“Banco Administrador” ou “Caixa

Econdmica Federal”

A Caixa Econdmica Federal, instituicdo financeira constituida sob a forma de
empresa publica, dotada de personalidade juridica de direito privado, criada
pelo Decreto-Lei n? 759/69, de 12 de agosto de 1969, regendo-se pelo
Estatuto atualmente vigente, inscrita no CNPJ sob o n® 00.360.305/0001 -04,
com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lote 3/4, CEP 70092-900, Brasilia

DF, na qualidade de banco administrador da Conta Vinculada Companhia.

“B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Balcdo B3”

Balcao -

A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para prestacdo de servigcos de
depositaria central e liquidagdo financeira, com sede na Praga Antonio
Prado, n.2 48, Centro, CEP 01.010-901, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o
n.2 09.346.601/0001-25.

“Boletim de Subscrigao”

O(s) boletim(ns) de subscricdo das Debéntures, cujo modelo integra os

anexos do Lastro.

”CCI"

Cada Cédula de Crédito Imobiliario, representativa dos Créditos Imobilidrios,

emitida por meio da Escritura de Emissdo de CCI.
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“Cessdo(0es) Fiduciaria(s) de Direitos

Creditorios” ou “CF”

A(s) cessado(Ges) fiducidria(s) sobre os Direitos Creditdrios, a Conta Vinculada
Companhia e a Conta do Fundo de Juros, que sera(do) constituida(s) para
assegurar o cumprimento das ObrigacSes Garantidas, nos termos do Lastro
e do(s) Contrato(s) de CF.

“CNPJ”

O Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas.

“Codigo Civil”

A Lei n.210.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Cédigo de Processo Civil”

A Lein.213.105, de 16 de margo de 2015.

“Companhia” ou “Devedora”

A Sugoi.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente de titularidade da Securitizadora identificada no Lastro

como “Conta Centralizadora”.

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta

Integralizagdo”

A conta corrente de titularidade da Companbhia identificada no Lastro como

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta Integralizagdao”.

“Conta Vinculada Companhia”

A conta corrente n.2 1695-1, agéncia n.2 3154, da Caixa Econémica Federal
(banco n.2 104), de titularidade da Companhia.

“Contrato(s) de AFI”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Imdével(is) em
Garantia e Outras Avengas, que serd(do) celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es)
AFl, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na qualidade de

fiduciaria, por meio do qual sera(do) constituida(s) a(s) AFI.

“Contrato”

O presente instrumento.

“Contrato(s) de AFP”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Participa¢bes

em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo) celebrado(s) pelo(s)
Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na
qualidade de fiducidria, por meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFP,

incluindo o presente Contrato.

“Contrato(s) de AFP - Condigdes

Suspensivas”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienag¢do Fiducidria de Participagées
Sob Condicdo Suspensiva em Garantia e Outras Avencgas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e pela
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(sdo)
constituida(s) a(s) AFP.

“Contrato(s) de CF”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios
e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avencas, que sera(do) celebrado(s)
CF,
Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual sera(do)
constituida(s) a(s) CF.

pelo(s) Garantidor(es) na qualidade de fiduciante(s), e pela
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“Contrato da Contrato da Conta

Vinculada Companhia”

O Contrato de Prestagdo de Servico de Administracdo de Contas de Terceiros
ACT, a ser celebrado pela Companhia e pelo(s) Garantidor(es) CF, na
qualidade contratante(s), pelo Banco Administrador, na qualidade de
contratado, e pela Securitizadora, na qualidade de credora.

“Contrato de Distribui¢cdo”

O Contrato de Distribuigdo, Sob o Regime Misto de Garantia Firme e
Melhores Esforgos de Colocagéo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
das 19 (Primeira) e 29 (Segunda) Séries, da 419 Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A., celebrado pela
Companhia e pelo Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo

intermediaria, conforme posteriormente alterado.

”

“Contrato de Monitoramento

O Contrato de Prestagdo de Servigos de Andlise Imobilidria e Monitoramento
de Créditos Imobilidrios, celebrado entre o Agente de Monitoramento, a

Companbhia e a Securitizadora.

“Contratos de Garantia”

Sdo, quando mencionados em conjunto:

(vii) Lastro, para fins da Fianga;

(viii) Contrato(s) de AFI;

(ix) Contrato(s) de AFP;

(x) Contrato(s) de AFP Condigdes Suspensivas;
(xi) Contrato(s) de CF; e

(xii) Contrato da Contrato da Conta Vinculada Companbhia.

“Contrato(s) Pré-Soluto”

Cada instrumento de confissdo de divida representativo de direitos
creditdrios presentes e futuros, tendo por objeto 100% (cem por cento) dos
recebiveis decorrentes dos financiamentos diretos realizados pela
Companhia e/ou por suas controladas com seus clientes, no dmbito das
vendas (e/ou quaisquer outros negdcios juridicos que originem recebiveis)
de unidades auténomas do(s) empreendimento(s) desenvolvidos pelas
referidas sociedades. Sendo certo que s serdo considerados: (i)
empreendimentos imobilidrios que sejam ou serdo enquadrados no modelo
de financiamento imobilidrio da Caixa Econdmica Federal no ambito dos
financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida, Programa
Habitacional Pode Entrar e/ou qualquer outro programa governamental,
seja municipal, estadual ou federal, e (ii) contratos de clientes que tenham
obtido junto a Caixa Econbémica Federal financiamento imobilidrio da
modalidade de crédito associativo. Para fins de esclarecimento, ndo fardo
parte dos recebiveis pro-soluto parcelas dos financiamentos contratados no
ambito do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) ou de financiamentos
obtidos junto ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), que

correspondem ao valor a ser creditado na conta corrente das sociedades
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para desenvolvimento dos empreendimentos, bem como as parcelas dos
percentuais correspondentes a permuta fisica e/ou financeira para
pagamento do prego certo e ajustado pelo imdvel (terreno) o qual esta

sendo desenvolvido o empreendimento, eventualmente devidos.

“Controlada(s)”

Qualquer sociedade cujo Controle é detido por uma pessoa fisica ou juridica.

“Controlador(as)”

Qualquer pessoa fisica ou juridica que detenha o Controle de determinada

sociedade.

“Controle”

O controle societdrio de uma sociedade, de acordo com a definicdo de

“controle” estipulada pelo artigo 116 da Lei 6.404.

“Coordenador Lider”

A instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de titulos e
valores mobilidrios responsavel pela distribuicao da Oferta, a ser indicada no

Termo de Securitizagdo.

llCPFII

O Cadastro de Pessoas Fisicas.

”

“Créditos Imobiliarios

Todos os direitos creditorios decorrentes do Lastro e representados pelas
CCl, correspondentes a obrigacdo da Companhia de pagar a totalidade dos
créditos oriundos do Lastro, no valor, forma de pagamento e demais
condigGes previstos no Lastro, bem como quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Companhia, ou titulados pela Securitizadora, por
forga do Lastro, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
remuneracgOes, atualizagdes (se aplicveis), encargos moratérios, multas,
penalidades, prémio, indenizagdes, seguros, despesas, custas, honorarios,

garantias e demais obriga¢bes contratuais e legais previstas no Lastro.

“CRI” Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 12 e 22 séries da 412 emissdo
da Securitizadora.
“CVMm” A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Verificagao”

O 209 (vigésimo) dia apds encerramento de cada trimestre, a contar de 01
de janeiro de todo ano, sempre em relagdo ao trimestre anterior, com
primeira verificacdo realizada em 20 de setembro de 2023, referente ao 3¢
(terceiro) trimestre. Para fins de clareza, serdo os dias: 20 de abril, referente
ao 12 (primeiro) trimestre; 20 de julho, referente ao 22 (segundo) trimestre;
20 de setembro, referente ao 32 (terceiro) trimestre; e 20 de janeiro, em

relagdo ao 42 (quarto) trimestre.

“Debéntures”

Sao, quando mencionadas em conjunto:
(i) Debéntures (Série 1); e

(ii) Debéntures (Série 2).
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“Debéntures (Série 1)”

As debéntures que constituem a 12 (primeira) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em agOes, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com garantia

real, com garantia adicional fidejussdria.

“Debéntures (Série 2)”

As debéntures que constituem a 22 (segunda) série, emitidas pela
Companhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em acgGes, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com garantia

real, com garantia adicional fidejussdria.

“Decreto 10.278”

O Decreto n.2 10.278, de 18 de margo de 2020.

“Despesas do Leilao”

Todos os valores despendidos pela Fiduciaria, devidamente comprovados, por
conta da execugdo da AFP e/ou por conta de qualquer medida judicial,
administrativa ou extrajudicial de recuperagdo de valores eventualmente
devidos, tais como honorarios advocaticios razoaveis e em parametros de
mercado, despesas processuais e despesas, encargos e custas de intimagdo e
as necessarias a realizacdo do leildo extrajudicial, nestas compreendidas as

relativas ao anuncio e a comissdo de leiloeiro.

“Despesas”

As Despesas de Leildo e as Despesas da Operacdo (conforme definidas no

Lastro).

“Dia(s) Util(eis)”

E, para os fins deste instrumento, com relag3o a qualquer pagamento, todo

e qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado declarado nacional.

“Direitos Creditorios”

Todos os direitos creditorios, presentes e futuros, oriundos do(s) Contrato(s)
Pré Soluto, que compreendem parte do pagamento do preco de aquisicdo
das respectivas Unidades a serem comercializadas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) CF aos respectivos Adquirentes, na forma e prazos
estabelecidos nos respectivos instrumentos, bem como de todos e
quaisquer outros direitos creditorios devidos pelos Adquirentes por forga
do(s) Contrato(s) Pré Soluto, conforme o caso, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, quando aplicaveis, tais como encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizagdes, prémios, seguros, garantias e demais

encargos contratuais e legais previstos no(s) Contrato(s) Pré Soluto.

“Distribuigdes”

S3o todos os lucros, bénus, prémios, receitas, valores, direitos, rendimentos,
frutos, distribuicGes, dividendos, juros sobre capital, bonus de subscricdo,
reducdo de capital, conforme aplicdvel, e todas as demais quantias relativas
as Participagdes, incluindo, sem limitagdo, quaisquer montantes ou ativos
recebidos ou de outra forma a distribuir, pela Sociedade as Fiduciantes e/ou
a qualquer dos demais Garantidor(es) AFP, conforme o caso, excetuado o

minimo legal.
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“Dividas Existentes”

As obrigagdes assumidas pela Companhia, conforme listadas no anexo do

Lastro.

“Documentos da Operagdo”

Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Atos Societarios (conforme definidos no Lastro);
(ii) Lastro;

(iii)  Escritura de Emissdo de CCl;

(iv)  Contratos de Garantia;

(v) Termo de Securitizacao;

(vi)  Contrato de Distribuigdo;

(vii)  Contrato de Monitoramento;
(viii) Boletim de Subscrigdo;

(ix)  Pedido de Reserva;

(x) Aviso ao Mercado;

(xi)  Andncio de Inicio;

(xii)  Anudncio de Encerramento;

(xiii)  Prospecto;

(xiv) Lamina; e

(xv)  Quaisquer aditamentos aos documentos acima mencionados.

“Emissdo das Debéntures”

A emissdo das Debéntures, de acordo com o disposto no Lastro.

“Emissdo dos CRI”

A emissao dos CRI, de acordo com o disposto no Termo de Securitiza¢do.

“Empreendimento”

O empreendimento imobilidario desenvolvido pela Companhia em

determinado(s) Imdvel(is) Destinatario(s).

“Encargos Moratdrios”

S3o os encargos abaixo listados, os quais serdo devidos por uma
determinada Parte em caso de mora de suas obrigacGes pecuniarias, de
forma imediata e independentemente de qualquer notifica¢do, pelo periodo
que decorrer da data da efetivacdo da mora até a efetiva liquidagdo da

divida, calculados, cumulativamente, da seguinte forma:
(i)  Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo pago;

(i)  Juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, calculados
pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do

efetivo pagamento, incidente sobre o valor em atraso; e

(iii) Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas na

cobrancga do crédito.
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“Escritura de Emissao de CCI”

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real sob a Forma Escritural, que é celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pela Instituicdo Custodiante, na

qualidade de custodiante, por meio do qual as CCl sdo emitida.

“Escritura de Emissdo de Debéntures”

ou “Lastro”

A Instrumento Particular de Escritura da 59 (quinta) Emissdo de Debéntures,
Ndo Conversiveis em Ag¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em
Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejusséria, em 2 (Duas)
Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A., celebrado pela Companhia, na
qualidade de emissora das Debéntures, pela Fiduciaria, na qualidade de

debenturista, e pelo(s) Garantidor(es).

“Eventos de Vencimento Antecipado”

E qualquer um dos eventos de vencimento antecipado listados no Lastro.

“Fiador(es)”

S3o as pessoas fisicas e/ou juridicas indicadas como “Fiador(es)” no Lastro.

“Fianga”

A garantia fidejussdria constituida no Lastro por cada Fiador, como principal
pagador, em carater solidario e sem qualquer beneficio de ordem, de todas
as Obriga¢Oes Garantidas, bem como de todas as obrigacGes pecuniarias
devidas pela Companhia e/ou por qualquer dos Garantidores, nos termos

dos Documentos da Operagao.

“Fiduciante(s)” ou “Garantidor(es)

Sdo, quando mencionados em conjunto e na proporc¢do de titularidade das

AFP” Participagdes na Sociedade:
(i) Dahab;e
(i) Sugoi.

“Fiduciaria” ou “Securitizadora” A Opea.

“Fundo de Despesas”

O fundo de despesas a ser mantido na Conta Centralizadora, para fazer
frente as Despesas da Operagdo (conforme definido no Lastro). As regras de

constituicdo e utilizagcdo deste Fundo sdo aquelas previstas no Lastro.

“Fundo de Juros”

O fundo de juros que conterd recursos necessarios para fazer frente ao
pagamento de Remuneragdo das Debéntures nos primeiros 12 (doze) meses
da Operacdo, bem como para cobrir eventuais inadimpléncias pecuniarias
da Companhia durante a Operagdo. As regras de constituicdo e utilizagdo

deste Fundo sdo aquelas previstas no Lastro.

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva, que conterd, a partir da data que ocorrer sua
composicdo até o integral cumprimento das Obrigagbes Garantidas,
recursos necessarios para fazer frente a eventuais inadimpléncias

pecuniarias da Companhia durante a Operagdo. As regras de composigao, e
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utilizagdo deste Fundo, e o Valor do Fundo de Reserva sdo aquelas previstos
no Lastro.

“Fundo(s)” Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Fundo de Despesas;
(ii) Fundo de Juros; e
(iii) Fundo de Reserva.
“Garantias” Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i)  AFL
(i) AFP;
(i) CFe

(iv)  Fundo(s)
(v) Conta Vinculada Companhia; e

(vi)  Conta Integralizagdo.

“Garantidor(es) AFI”

E qualquer pessoa juridica que seja fiduciante(s) dos Imével(is) Garantia no

ambito da(s) AFI, identificada(s) como “Garantidor(es) AFI” no Lastro.

“Garantidor(es) CF”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) dos Direitos
Creditdrios no ambito da(s) CF, identificada(s) como “Garantidor(es) CF” no

Lastro.

“Garantidor(es)” Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Fiador(es);
(ii) Garantidor(es) AFI;
(iii)  Garantidor(es) AFP;
(iv)  Garantidor(es) CF.
“IBGE” O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Imdvel(is) Destinatario(s)”

O(s) imovel(is) que sera(do) objeto da Destinagdo de Recursos, conforme

identificado(s) no Lastro.

“Imdvel(is) Garantia”

O(s) imdvel(is) objeto da(s) AFI, conforme identificado(s) no Lastro e no(s)
Contrato(s) de AFI.

“Imdvel(is) Onerado(s)”

Os Iméveis identificados no “Anexo — Imével(is) Onerado(s)” do Lastro que,
nesta data, estdo vinculados como uma das garantias das Dividas Existentes.

ApOs a quitagdo de cada Divida Existente e liberagdo do respectivo Imdvel
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Onerado, sera celebrado o devido Contrato AFI, nos termos do Lastro. Estes

imdveis integram a definicdo de Imdvel(is) Garantia.

“Imavel(is)”

Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i)  Imével(is) Destinatario(s); e

(i)  Imovel(is) Garantia.

“Instituicao Custodiante” ou

“Escriturador”

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., institui¢do
financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, n.2 215, 42 Andar, Pinheiros,
CEP 05.425-020, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 22.610.500/0001-
88.

Antilavagem de Dinheiro”

“IPCA” O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
mensalmente pelo IBGE.

“Lamina” A lamina da oferta, complementar ao Prospecto e consistente com ele, a
qual sintetiza o seu conteldo e as caracteristicas essenciais da Oferta, a
natureza e os riscos associados a Companhia, a Securitizadora, aos CRl e as
Garantias e Fianca, elaborada nos termos da Resolugdo CVM 160.

“Legislagao Anticorrupg¢ao e | Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i) Lein.2 12.846, de 12 de agosto de 2013;

(ii) Lei n.29.613, de 3 de margo de 1998;

(iii) Lei n.2 8.666, de 21 de junho de 1993;

(iv) Lei n.2 8.429, de 2 de junho de 1992;

(v) Lein.28.137, de 27 de dezembro de 1990;
(vi) Lein.2 7.492, de 16 de junho de 1986;

(vii)  Lein.26.385, de 7 de dezembro de 1976;
(viii) Decreton.211.129, de 11 de julho de 2022;
(ix) Decreto n.2 5.687, de 31 de janeiro de 2006;
(x) Cddigo Penal;

(xi) Portarias e instru¢des normativas expedidas pela Controladoria Geral
da Unido;
(xii)  Lei de Praticas de Corrupcdo no Exterior (Foreign Corrupt Practices

Act) dos Estados Unidos da América, de 1977;

(xiii)  Lei Anticorrupgdo do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de
2010; e

(xiv)  Convengdo Anticorrup¢do da Organizagdo para a Cooperagao e

Desenvolvimento Econémico — OCDE (Convention on Combating
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Bribery of Foreign Public Officials in International Business

Transactions), de 1997.

“Lei 4.728” A Lein.24.728, de 14 de julho de 1965.
“Lei 5.172” A lein.25.172, de 25 de outubro de 1996.
“Lei 9.514” A Lein.29.514, de 20 de novembro de 1997.
“Lei 10.931” A Lei n.210.931, de 02 de agosto de 2004.
“Lei 11.101” Alein.211.101, de 9 de fevereiro de 2005.
“Lei 13.874” A Lein.2 13.874, de 20 de setembro de 2019.
“Lei 14.430” A Lei n.2 14.430, de 3 de agosto de 2022.
“MP 2.200-2” A Medida Provisdria n.2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
“Obrigag6es Garantidas” Sdo, quando mencionadas em conjunto:
(i) Todas as obrigagbes, presentes e futuras, principais e acessodrias,

assumidas ou que venham a ser assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) por forca do Lastro e suas posteriores
alterages e ainda as obrigacdes assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) nos demais Documentos da Operagdo, o
que inclui o pagamento de todos os Créditos Imobilidrios, bem
como de todas as despesas e custos com a eventual excussao das
respectivas garantias incluindo, mas ndo se limitando a,
penalidades, honorarios advocaticios, desde que contratados em
valores razoavelmente praticados no mercado, custas e despesas
judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as Despesas

da Operagao;

(ii) ObrigagBes pecuniarias, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os Titulares
dos CRI, sobretudo aquelas referentes ao pagamento de juros e
amortizacdo dos CRI de acordo com o disposto no Termo de
Securitizacdo; incidéncia de tributos, além das despesas de

cobrancga e de intimagdo, conforme aplicavel;

(iii) Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiducidrio em decorréncia de processos, procedimentos
e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a

salvaguarda de seus direitos;

(iv) Qualquer outro montante devido pela Companhia e/ou pelo(s)

Garantidor(es) no ambito dos Documentos da Operacdo;
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(v) Qualquer custo ou Despesa da Operagao; e

(vi) Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionado com os Créditos

Imobiliarios e/ou com as Garantias e Fianga.

A enunciagdo das Obriga¢des Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que a
falta de mengdo especifica neste instrumento, ou a inclusdo de referida
obrigacdo nesta definicdo nao significa a exclusdo da responsabilidade pelo
seu cumprimento ou a ndo sujei¢cdo aos termos das Garantias e Fianga, ndo
podendo a Companhia e/ou o(s) Garantidor(es) se escusarem ao
cumprimento de qualquer uma das Obriga¢des Garantidas e retardar a

execuc¢do das Garantias e Fianga.

“Oferta”

A oferta publica de distribuicdo dos CRI, sob o rito automatico de registro,

nos termos da Resolugdo CVM 160.

“Onus” e o verbo correlato “Onerar”

E, para os fins deste instrumento:

(i)  Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou alienagdo fiduciaria,
penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor, hipoteca, usufruto,
arrendamento, vinculagdo de bens, direitos e opgGes, assuncdo de

compromisso, concessdo de privilégio, preferéncia ou prioridade;
(i)  Qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou

(iii) Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos acima, com o
mesmo efeito ou efeitos semelhantes, se e quando realizados no
ambito de jurisdi¢cbes internacionais e/ou com relacdo a ativos

localizados no exterior.

“Bnus Vigentes”

A alienagdo fiduciaria sobre o(s) Imodvel(is) Onerado(s) e a alienagdo
fiduciaria sobre as Participagdes Oneradas, constituidos para garantir as

obrigagGes garantidas envolvidas nas Dividas Existentes.

“Operagdo” A operacdo de securitizagdo de recebiveis imobiliarios que envolve a Emissdo
das Debéntures, a constituicdo das Garantias, Fiangca e Emissdo dos CRI, a
qual os Créditos Imobiliarios e as CCl serdo vinculados como lastro, na forma
prevista nos Documentos da Operagao.

“Partes” Os signatdrios deste instrumento.

“ParticipagGes”

As quotas do capital social da Sociedade, na proporc¢do indicada neste
Contrato, bem como eventuais quotas que substituam ou venham a ser
somadas as ParticipacGes ja existentes em decorréncia de desdobramento,

grupamento, conversdo ou permuta.

“Participagées Oneradas”

As quotas do capital social das sociedades identificadas no “Anexo -

Participag6es Oneradas” do Lastro que, nesta data, estdo vinculadas como
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uma das garantias das Dividas Existentes. Estas quotas integram a defini¢do

de Participagdes.

“Patrimonio Separado”

O patriménio separado dos CRI a ser constituido pela Securitizadora, por
meio do da instituicao de regime fiduciario, nos termos da Lei 14.430, o qual,
de acordo com o disposto no Termo de Securitizagdo, ndo se confunde com
0 patrimdnio comum da Securitizadora e se destina exclusivamente a
liguidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de

administragdo. Esse patrimdnio separado serd composto por:
(i)  Créditos Imobilidrios;

(i) ccl;

(iii) Garantias e Fianga;

(iv) Conta Centralizadora, Conta Vinculada Companhia, Conta do Fundo de

Juros, Conta Integralizagdo;

(v) Quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora, na Conta
Vinculada Companhia e na Conta Integralizagdo, incluindo no(s)

Fundo(s); e

(vi) Rendimentos liquidos auferidos com Investimentos Permitidos apds a

instituicdo do regime fiducidrio.

“Pedido de Reserva”

Os pedidos de reserva dos CRI realizados pelos investidores no ambito da
Oferta.

“Prospecto Preliminar”

O Prospecto Preliminar de Distribui¢éo Publica de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, das 19 (Primeira) e 22 (Sequnda) Séries, da 419 (Quadragésima
Primeira) Emissdo da Opea Securitizadora, elaborado nos termos da
Resolugdo CVM 160.

“Prospecto Definitivo”

O Prospecto Definitivo de Distribui¢io Publica de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, das 12 (Primeira) e 22 (Segunda) Séries, da 419 (Quadragésima
Primeira) Emissdo da Opea Securitizadora, elaborado nos termos da
Resolugdo CVM 160.

“Prospecto”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Prospecto Preliminar; e

(ii) Prospecto Definitivo.

“Relatério de Monitoramento”

O relatdrio mensal elaborado pelo Agente de Monitoramento para entrega
a Securitizadora, com as analises e conciliagGes acerca do(s) Contrato(s) Pro
Soluto e Direitos Creditdrios e demais informacdes previstas na Escritura de

Emissdo de Debéntures e neste instrumento.
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“Remuneragao” A remuneragdo a que fardo jus as Debéntures, calculada nos termos da

clausula 4.14 do Lastro.

“Resolugdo CVM 17” A Resolugdo CVM n.2 17, de 9 de fevereiro de 2021.

“Resolugao CVM 60” A Resolugdo da CVM n.2 60, de 23 de dezembro de 2021.

“Resolugdo CVM 160” A Resolugdo CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022.

“Sociedades Alienadas” A(s) sociedade(s) cujas ParticipagGes sdo objeto da(s) AFP, identificadas

como “Sociedade(s)” no Lastro.

“Sociedade” Alel.

“Taxa DI” A variagdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e
divulgada diariamente pela B3, por meio do informativo didrio disponivel na

pagina na internet (http://www.b3.com.br).

“Termo de Securitizagao” O Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19 e 22 Séries, da 412 Emisséo da
Opea Securitizadora S.A., a ser celebrado pela Securitizadora, na qualidade

de emissora, e pelo Agente Fiducidrio, na qualidade de agente fiduciario dos

CRI.
“Titulares dos CRI” Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRI.
“Unidades” Sdo as unidades pertencentes ao(s) Empreendimento(s), as quais serdo

comercializadas por meio do(s) Contrato(s) Pré-Soluto, conforme o caso.
Esta definigcdo engloba as unidades que (i) estdo atualmente disponiveis para
comercializacdo e em estoque; (ii) que venham a integrar o estoque apds

distrato do(s) Contrato(s) Pré-Soluto ja celebrados e vigentes.

“Valor das Participagoes” O valor das Participagdes, conforme previsto na Clausula 1.5.

3. Regras de Interpretacdo. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as seguintes

determinagdes:

(i) Sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste instrumento aplicar-se-do tanto no

singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa;

(ii) Qualquer referéncia a “RS” ou “Reais” deverad significar a moeda corrente da Republica Federativa

do Brasil;
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(iii)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

O preambulo e os Anexos que integram este instrumento deverdo vigorar e produzir os mesmos
efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo deste instrumento, sendo certo que

qualquer referéncia a este instrumento deve incluir todos os itens do preambulo e todos os Anexos;

Referéncias a este ou a quaisquer outros Documentos da Operagdo devem ser interpretadas
como referéncias a este instrumento ou a tal outro Documento da Operagdo, conforme aditado,
modificado, repactuado, complementado ou substituido, de tempos em tempos;

Quando a indicacdo de prazo contado por dia no presente instrumento ndo vier acompanhada da
indicagdo de “Dia Util”, entende-se que o prazo é contado em dias corridos;

» o«

As expressGes “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto neste instrumento”
e palavras de significado semelhante quando empregadas neste instrumento, a ndo ser que de outra
forma exigido pelo contexto, referem-se a este documento como um todo e ndo a uma disposicao

especifica dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a Clausula, sub-
clausula, item, alinea, adendo e/ou anexo, sdo referéncias a Clausula, sub-cldusula, item, alinea

adendo e/ou anexo deste instrumento;

Todos os termos aqui definidos terdo as definicdes a eles atribuidas neste instrumento quando
utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo com os

termos aqui previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo

limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam;

Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”;

Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragGes,
substituicdes, consolidagGes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de

forma diferente;

Referéncias a disposicdes legais serdo interpretadas como referéncias as disposi¢cdes

respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios

devidamente autorizados;

As palavras e as expressdes eventualmente sem definicdo neste instrumento e nos Documentos da
Operacgdo, deverdo ser compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do

mercado de capitais brasileiro; e
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(xv) Na hipdtese de incongruéncias, diferencgas ou discrepancias entre os termos e/ou regras dispostos
neste instrumento e os termos ef/ou regras dispostas em outro Documento da Operagdo,

prevalecerdo os termos e regras do Lastro.
SECAO Il — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(A) A Companhia emitiu as Debéntures, as quais serdo subscritas integralmente pela Securitizadora e cujos

recursos serdo destinados de acordo com o disposto na Escritura de Emissdao de Debéntures;

(B) Para assegurar o integral e fiel cumprimento das Obriga¢des Garantidas, foi estabelecida a constituicdo das

Garantias e da Fianga previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a presente Garantia;

(C) A Securitizadora emitira as CCl para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios, por meio da Escritura

de Emissao de CCl, e posteriormente os vinculara aos CRI, de acordo com o Termo de Securitizagao;
(D) Os CRI serdo objeto da Oferta, nos termos do Termo de Securitizacdo e do Contrato de Distribuicdo;

(E) A(s) Fiduciante(s) é(sdo) a(s) legitima(s) proprietaria(s) e titular(es) ParticipagOes e tém interesse de as alienar

fiduciariamente em garantia da liquidagdo das Obriga¢des Garantidas;

(F) As Partes tém ciéncia de que a presente Operagdo possui o carater de “operacdo estruturada”, razdo pela qual
este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operagdo e nunca de forma

isolada; e

(G) As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagao e discussao de todas as Clausulas
deste instrumento, cuja celebracgdo, execucgdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade

e boa-fé.

Resolvem celebrar o presente Contrato, observadas as cldusulas, condi¢Ges e caracteristicas abaixo, celebrado nos
termos do artigo 66-B da Lei 4.728.

SECAO IV — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA
OBJETO

1.1. Objeto. Em garantia ao pagamento fiel, pontual e integral das ObrigacGes Garantidas, presentes e futuras,
principais e acessorias, a(s) Fiduciante(s) aliena(m) e transfere(m) fiduciariamente a Fiduciaria, as Participa¢Ges, bem como
eventuais quotas representativas do capital social da Sociedade que substituam ou que sejam somadas as ParticipagGes, que
decorram da emissdo, do desdobramento, grupamento, bonificacdo, conversdao ou permutas das Participag¢des, incluindo
todas as Distribui¢cGes e demais quantias relativas as ParticipagGes, nos termos do artigo 66-B da Lei 4.728, com a redagdo

dada pela Lei 10.931, do artigo 1.362 do Cddigo Civil, e demais disposi¢des aplicaveis:

(i) Em razdo da constituicdo da Alienagdo Fiducidria de ParticipagGes, a(s) respectiva(s) Fiduciante(s)
transfere(m) a Fiduciaria, ou a qualquer terceiro que venha a se sub-rogar nos direitos da Fiduciaria, sem

reserva alguma, a titularidade fiduciaria das Participa¢des, bem como os direitos politicos e econdmicos sobre
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elas, observado o disposto na Clausula Quinta. Sendo assim, a Fiduciaria, passa, a partir desta data, a ser a

Unica e exclusiva titular fiduciaria das ParticipagGes, até a liquidacgdo integral das ObrigagGes Garantidas.

(ii) Para os fins da Clausula 1.1., a(s) Fiduciante(s) declara(m) conhecer e aceitar, bem como ratificar,
todos os termos e condi¢Ges dos Documentos da Operagdo, em especial da Escritura de Emissdo de Debéntures
e do Termo de Securitizagdo, que sdo, para todos os efeitos, considerados como parte integrante deste

instrumento.

(iii) A partir desta data, integrardo, ainda, esta Garantia todos os direitos, frutos, rendimentos e
vantagens que forem atribuidos as ParticipagOes, titulos, valores mobiliarios, respectivos rendimentos e
quaisquer outros bens eventualmente adquiridos com o produto da garantia ora prestada. Esses créditos, bens

e direitos sujeitar-se-3o a todos os termos e condi¢Ges aqui estipulados.

(iv) A presente Alienagdo Fiducidria de ParticipagcOes é desde ja reconhecida pelas Partes, de boa-fé,
como existente, valida, eficaz entre as Partes e perfeitamente formalizada, para todos os fins de direito,
devendo ser realizado o seu registro na forma da Cldusula Dez como condi¢do para sua eficacia perante

terceiros.

(v) A Fiduciaria, de acordo com os poderes a ela outorgados em razdo deste instrumento, podera
exercer todos os direitos e poderes conferidos ao credor fiduciario nos termos do paragrafo 32 do artigo 66-B
da Lei 4.728, do artigo 19, IV, da Lei9.514 e dos demais dispositivos legais aplicaveis, incluindo, mas nao
apenas, o direito de utilizar os valores oriundos das Participacdes eventualmente depositados na Conta
Centralizadora para pagamento regular das ObrigacGes Garantidas, observando, no entanto, o quanto disposto

no presente instrumento e na Escritura de Emissdo de Debéntures a esse respeito.

(vi) As ParticipacGes correspondem nesta data e sempre deverdo corresponder a totalidade das quotas
de emissdo da Sociedade de titularidade da(s) Fiduciante(s), independentemente da quantidade em que

venham a ser emitidas ou do valor que venham a atingir, na data ou apds a assinatura deste instrumento.

(vii) Sem prejuizo do acima disposto, as Partes desde ja concordam que, na hipdtese de emissdo de novas
quotas pela Sociedade e/ou na hipdtese de transferéncia de quotas existentes para terceiros, o terceiro (a)
devera celebrar termo de anuéncia da presente AFP e da Alienacdo Fiducidria de ParticipagGes, sobre as novas
quotas a Fiduciaria, (b) deverd, em conjunto com as Fiduciantes, celebrar aditamento ao presente instrumento
para fazer constar que as respectivas novas quotas e/ou os novos fiduciantes passem a integrar a presente
Alienacgdo Fiduciaria de Participagdes, bem como celebrar instrumento particular de alteragdo do contrato
social da Sociedade, os quais deverao ser registrados e arquivados nos competentes cartério de registro de
titulos e documentos e junta comercial, conforme o caso, nos termos da Clausula Dez, observado o disposto

no item 1.1.1.

(viii) A(s) Fiduciante(s) reconhece(m) que a Fiduciaria e/ou o Agente Fiduciario dos CRI no sdo e nem
serdo responsaveis, em qualquer momento, pela integralizacdo de novas Participa¢des, sendo que referida

obrigacdo de integralizar é de inteira responsabilidade da(s) Fiduciante(s).

1.1.1. Para os fins do disposto na Clausula 1.1. (vii), o aditamento ao presente instrumento sera realizado nas

Datas de Verificagdo, a partir da presente data, sendo certo que, caso nao tenha ocorrido qualquer alteragao
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da composicdo societdria ou emissdo de novas quotas em determinado trimestre, o aditamento aqui

estipulado ndo sera aplicavel para o periodo.

1.2. Compensacdo da(s) Fiduciante(s). Ndo serd devida qualquer compensagdo pecuniaria a(s) Fiduciante(s) em

razdo da presente garantia.

1.3. Transferéncia de Titularidade. A transferéncia da titularidade fiduciaria das ParticipagGes opera-se com o

registro da Alienagdo Fiducidria de Participagdes no contrato social da Sociedade, mediante a celebragdo do instrumento
particular de alteragdo do contrato social da Sociedade, que refletira a presente garantia, sendo certo que a referida
alteragdo do contrato social da Sociedade devera ser registrada perante a Junta Comercial competente, nos termos da

Clausula Dez.

1.4. Exoneracdo Parcial. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa exoneragao correspondente

da garantia fiduciaria ora estabelecida, a qual resolver-se-a apenas quando da sua quitagdo integral.

1.5. Valor das Participacdes. Foi atribuido pelas Partes o valor de RS [e] ([®]) as Participacbes, sem qualquer

atualizagdo monetaria. O referido valor foi baseado no capital social contabil da Sociedade. Fica certo e ajustado entre as
Partes que o valor previsto acima (i) esta descrito no presente instrumento, Unica e exclusivamente, como referéncia,
para verificagdo anual pelo Agente Fiduciario dos CRI, nos termos do inciso “x” do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, e (ii)
sob nenhuma hipdtese sera considerado para quaisquer outros fins, principalmente, mas ndo se limitando a, excussdo
da garantia, disputa judicial ou ndo, os quais deverdo obedecer aos termos e condi¢Ges previstos neste Contrato.
Adicionalmente, em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N2 01/21, fica acordado entre as Partes que o Agente
Fiduciario dos CRI podera, as expensas da Fiduciante, contratar empresa de avaliagdo para avaliar ou reavaliar as
ParticipagOes, a qualquer momento, sem necessidade de aprovagdo pelos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia

especial dos Titulares dos CRI.

1.6. A(s) Fiduciante(s) e a Sociedade enviardo anualmente a Fiducidria com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, em
até 90 dias apds o término do exercicio social, cépia do contrato social atualizado para verificagdo do valor atual do capital

social da Sociedade descrito na Clausula 1.5, acima, além das demonstracgdes financeiras e/ou balangos, conforme o caso.

CLAUSULA SEGUNDA
CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacdes Garantidas. As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei 9.514, que as Obriga¢des Garantidas

apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor Total dos Créditos Imobilidrios. O valor de até RS 100.000.000,00 (cem milh&es de reais), na

presente data, observado o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(ii) Atualizacdo Monetadria. Os Créditos Imobilidrios vinculados as Debéntures (Série 1) serdo atualizados

monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA. Os Créditos Imobilidrios vinculados as

Debéntures (Série 2) ndo serdo atualizados monetariamente;

(iii) Juros Remuneratdrios. Correspondente a:
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

2.1.1.

(a) Debéntures (Série 1): 11,00% (onze por cento) ao ano, com base em um ano com 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal unitario atualizado das

Debéntures (Série 1);

(b) Debéntures (Série 2): 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescidos

de uma sobretaxa de 4,90% (quatro inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, com
base em um ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal
unitario das Debéntures (Série 2), observado o disposto na Escritura de Emissdo de

Debéntures;

Encargos Moratdrios. Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo pago, acrescido

de Juros Moratoérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre o valor em atraso; e
reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas pela Fiducidria na cobranga do

crédito;

Periodicidade do Pagamento. Conforme o cronograma de pagamentos constante do “Anexo —

Cronograma de Pagamentos” da Escritura de Emissdo de Debéntures;

Prazo. (a) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissdo das Debéntures
(Série 1); e (b) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissdo das Debéntures
(Série 2);

Data de Vencimento Final. A dltima data de pagamento estipulada no cronograma de pagamentos

das Debéntures; e

Local de Pagamento. Os pagamentos devidos pela Companhia em decorréncia da Emissdo das

Debéntures serdo efetuados exclusivamente mediante depdsito na Conta Centralizadora.

Sem prejuizo do disposto na Clausula 2.1., as Obrigagdes Garantidas encontram-se perfeitamente

descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures, do qual este instrumento é parte integrante

e insepardvel, para todos os fins e efeitos de direito.

2.1.2.

A descricdo das ObrigacGes Garantidas contida na cldusula 2.1 acima foi elaborada para dar

atendimento as exigéncias legais brasileiras. No entanto, tal descricdo ndo se destina a, e ndo sera interpretada

de modo a, modificar, alterar, cancelar e/ou substituir os termos e condi¢des das Obrigacdes Garantidas ao

longo do tempo, tampouco limitara os direitos da Fiduciaria, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures

e demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA TERCEIRA
DECLARAGOES

3.1. DeclaragcGes das Partes. Cada Parte declara e garante as demais que as afirmagbes prestadas a seguir sdo

verdadeiras, consistentes, suficientes, precisas e atuais:

(i)

Os representantes legais ou mandatarios que assinam este instrumento tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para celebrar este instrumento, bem como para assumir as

obriga¢Ges aqui estabelecidas;
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(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

A celebragdo deste instrumento e o cumprimento das obrigacGes que ora assumem: (a) ndo violam
qualquer disposi¢cdo contida em seus documentos societdrios e regulamentos internos; (b) ndo
violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral a que esteja vinculada;
e (c) ndo exigem consentimento, aprovagdo ou autorizagdo de qualquer natureza, além daquelas

aqui previstas;

O presente instrumento é validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e

exequivel, de acordo com os termos aqui estabelecidos;

Esta apta a observar as disposi¢cdes previstas neste instrumento e agira em relagdo a ele com boa-
fé, probidade e lealdade;

N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coagao para assinar o presente instrumento,

quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados;

As discussGes sobre o objeto deste instrumento e dos demais Documentos da Operagdo foram

feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

E sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este instrumento e/ou

contratos relacionados; e

Foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunstancias envolvidas na negociagdo objeto
deste instrumento e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

foi assistida por advogados durante toda a referida negociagao.

3.2. DeclaracBes da(s) Fiduciante(s) e da Sociedade. A(s) Fiduciante(s) e a Sociedade declaram e garantem a

Fiduciaria, conforme aplicavel, na presente data, que:

(i)

(ii)

(iii)

E uma sociedade devidamente constituida e existente de acordo com as leis da RepUblica Federativa

do Brasil, devidamente autorizada a conduzir suas atividades;

N3do tém conhecimento a respeito da existéncia de reclamacgdes, reivindicacdes, agdes, processos,
procedimentos ou quaisquer outras demandas judiciais, administrativas ou arbitrais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, com citagdo valida, contra si, que afetem ou

possam vir a afetar as Participagdes ou, a presente Alienag¢do Fiduciaria de Participages;

E(S30) a(s) legitima(s) proprietdria(s) e titular(es) das Participacdes, as quais se encontram totalmente
integralizadas, livres e desembaracadas de quaisquer Onus e/ou gravames de qualquer natureza, legais
ou convencionais, podendo ser entregues em garantia, empenhadas ou vendidas, judicial ou
extrajudicialmente, e ndo existem ou existirdo quaisquer disposicdes em outros acordos ou contratos
de qualquer natureza dos quais a(s) Fiduciante(s) e/ou a Sociedade seja(m) partes, ou quaisquer outros
fatos que impegam ou restrinjam a Alienagdo Fiducidria de ParticipacGes, penhor ou venda das
ParticipagGes, prevalecendo as disposicOes deste instrumento sobre quaisquer outros acordos ou
contratos, de mesma natureza, de que sejam partes, tendo sido praticados todos os atos necessarios
em vista de quaisquer outros documentos ou formalidades legais, para regular a devida e eficaz

constituicdo da Alienacdo Fiducidria de Participagdes;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

Cumprem, os(as) leis, regulamentos, normas administrativas, regras de autorregulagdo (inclusive o
Normativo SARB 14) e determinagdes dos érgdos governamentais, autarquias e tribunais, conforme
aplicaveis a condugdo de seus negdcios, em especial os termos da legislagdo ambiental e trabalhista em
vigor, adotando as medidas necessdrias para preservar o meio ambiente, atender as determinagGes dos
6rgdos municipais, estaduais e federais, evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e aos seus

trabalhadores, decorrentes das atividades descritas em seu objeto social;

Cumpre rigorosamente a legislacdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas e a¢Ges
preventivas e/ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a
seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social, especialmente as
elencadas na Lei 10.165, estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua

gestao;

Ndo ha decisdo judicial por violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou
estrangeiro, relativo a pratica de corrupgao ou de ato lesivo a administracdo publica, incluindo, sem
limitacdo, a Legislacdo Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro, conforme aplicavel, pela(s)
Fiduciante(s) e/ou pela Sociedade, suas respectivas Controlador(as), Controlada(s), coligadas,
sociedades sob Controle comum e seus respectivos administradores, empregados e representantes,
bem como ndo constam do Cadastro de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS ou Cadastro Nacional

de Empresas Punidas — CNEP;

Estdo devidamente autorizadas e obtiveram todas as licengas e autorizagOes necessdrias a celebragdo
deste instrumento, bem como a assun¢do e ao cumprimento das obrigacdes dele decorrentes e a
consumacdo das operagoes nele estabelecidas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais,
legais e estatutdrios necessdrios para tanto, constituindo obrigacdes legais, validas, eficazes e

vinculantes nos termos deste instrumento;

Além das autorizagOes societdrias que foram obtidas previamente ou concomitante a data deste
instrumento, nenhum(a) outra aprovagdo, autorizagdo, consentimento, ordem, registro (a excegdo dos
registros aplicdveis nos termos da Clausula Dez) ou requerimento perante qualquer tribunal,
autoridade, 6rgao governamental competente ou qualquer terceiro foi ou serd necessaria para a

celebragdo e o cumprimento deste instrumento;

Seus representantes legais que assinam este instrumento tém poderes estatutarios para assumir, em
seu nome, as obrigagGes aqui estabelecidas, sendo que os mandatdrios tiveram os poderes
legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigacdes nele estabelecidas, estando os

respectivos mandatos em pleno vigor;

A celebracgdo deste instrumento e o cumprimento das obrigacGes dele decorrentes e a observancia aos
seus termos e condigdes ndo acarreta ou acarretard, direta ou indiretamente, conflito ou o
descumprimento, total ou parcial: (a) de qualquer termo ou condicdo previsto em qualquer escritura,
instrumento de hipoteca, arrendamento, licenga, concessao, autorizagdo, empréstimo ou qualquer
outro instrumento de divida ou outro contrato de qualquer natureza do qual sejam parte, nem
constituem ou irdo constituir inadimplemento dos referidos instrumentos ou dar origem a qualquer
direito de acelerar o vencimento ou requerer o pagamento antecipado de qualquer divida relacionada

aos referidos instrumentos, ou resultar na criacdo ou imposicdo de qualquer Onus as Participacdes (com
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xwvii)

(xwviii)

(xix)

(xx)

excegdo do Onus criado nos termos deste instrumento); (b) de seus atos constitutivos; (c) de qualquer
norma legal ou regulamentar ou quaisquer de seus bens e direitos estejam sujeitos; ou (d) de qualquer
ordem, decisdo ou sentenga judicial, arbitral ou administrativa de autoridade competente que afete a(s)

Fiduciante(s) ou a Sociedade, ou quaisquer de seus respectivos bens e direitos;

Na presente data, ndo ha qualquer processo, procedimento, pendéncia, investigagdo, condenagao, seja
judicial, arbitral ou administrativa, de natureza fiscal, trabalhista, ambiental, financeira, ou de qualquer
outra natureza, perante qualquer pessoa, entidade ou orgdo, publico ou privado, ou ente
governamental, regulador, administrativo, fiscalizador, na esfera federal, estadual, municipal, distrital,
local ou similares, bem como perante juiz ou tribunal arbitral e de justica, que possa, ainda que

indiretamente, prejudicar ou invalidar, direta ou indiretamente, a garantia objeto deste instrumento;

Tomaram todas as medidas necessdrias para constituir, autorizar e validar a celebragdo e o

cumprimento de todas as obriga¢Ges decorrentes deste instrumento;

Tém todas as autorizagOes e licengas relevantes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e

municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas validas;

Estdo cumprindo as leis, decretos, regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos 6rgaos

governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducdo de seus negdcios;

A procuragdo outorgada nos termos deste instrumento é valida e exequivel de acordo com seus

termos e confere a Fiduciaria os poderes nela expresso;

Estdo em dia com o pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributdria (municipal, estadual e
federal), trabalhista e previdenciaria e de quaisquer outras obrigacdes impostas por lei, relativamente

as Participagoes;

N3o foram celebrados entre a(s) Fiduciante(s) qualquer outra forma de acordo parassocial que regule

as relagOes societarias e administrativas da Sociedade;

Renunciam expressamente ao exercicio de qualquer direito de preferéncia ou direito de venda conjunta
na hipdtese de excussdo da Alienagdo Fiducidria de Participagdes, inclusive no caso de estar
estabelecido de forma contraria em instrumento societario em apartado (acordo de sdcios ou acordo

de acionistas, conforme aplicavel);

N3o ha, até o presente momento, com relagdo as Participagdes, quaisquer bonus de subscricdo, opgoes,
reservas ou outros acordos contratuais referentes a compra das Participagdes ou de quaisquer outros
titulos representativos do capital social da Sociedade, e ndo ha quaisquer acordos pendentes, direitos
de preferéncia, direitos de resgate ou quaisquer outros direitos ou reivindicacdes de qualquer natureza,
relativos a emissdo, compra, recompra, resgate, transferéncia, votagado ou direitos de preferéncia em

relacdo as Participagdes que restrinjam a transferéncia das referidas Participacgoes;

N3o h3d, atualmente, qualquer processo, procedimento, pendéncia, investigacdo, condenacgao, seja
judicial ou administrativa, de natureza fiscal, trabalhista, financeira, perante qualquer pessoa,
entidade ou orgdo, publico ou privado, ou ente governamental, regulador, administrativo,

fiscalizador, na esfera federal, estadual, municipal, distrital, local ou similares, bem como perante
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juizes ou tribunais arbitrais e de justica, que possa, ainda que indiretamente, invalidar a presente

Alienacdo Fiducidria de Participagdes;

(xxi) Conhecem e aceitam, bem como ratificam, todos os termos e condi¢des dos Documentos da Operagao,
em especial da Escritura de Emissdo de Debéntures e o Termo de Securitizagdo que sdo, para todos os

efeitos, considerados como parte integrante deste instrumento; e

(xxii) A presente Alienagdo Fiducidria de Participagdes ndo caracteriza: (a) fraude contra credores, conforme
previsto nos artigos 158 a 165 do Cddigo Civil; (b) infragdo ao artigo 286 do Cddigo Civil; (c) fraude de
execugdo, conforme previsto no artigo 792 do Cédigo de Processo Civil; ou (d) fraude, conforme previsto
no artigo 185, caput, da Lei 5.172, bem como nao é passivel de revogagdo, nos termos dos artigos 129
e 130 da Lei 11.101.

3.3. Validade das DeclaragGes. As declaragdes e garantias aqui prestadas subsistirdo apds a celebragao e entrega

do presente instrumento, bem como com relagdo a quaisquer Participa¢Oes adicionais que forem entregues a Fiduciaria,

nos termos do presente instrumento.

3.4, A(s) Fiduciante(s) e a Sociedade se comprometem a indenizar e manter indene a Fiduciaria, conforme aplicavel,
por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorérios advocaticios)
direta e comprovadamente incorridos pela Fiduciaria em razdo da falsidade, inconsisténcia, incorreg¢do, imprecisdo e/ou

insuficiéncia de qualquer das declaragGes prestadas nos termos desta Clausula Terceira.

3.5. No caso de as Partes firmarem aditamento a este instrumento, as declaragGes e garantias aqui prestadas
deverdo também ser prestadas no respectivo aditamento, devendo ser verdadeiras, consistentes, corretas, precisas,

atuais e suficientes na data de assinatura do respectivo aditamento.

CLAUSULA QUARTA
OBRIGACOES E ADMINISTRACAO

4.1. Obrigacdes. Além das demais obrigacGes previstas nas ObrigacGes Garantidas, a(s) Fiduciante(s) e a Sociedade

obrigam-se a:

(i) Manter todas as autorizagOes necessdrias a constituicdo da garantia objeto deste instrumento e ao
cumprimento de todas as obrigacGes aqui previstas, sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em

pleno vigor;

(ii) De tempos em tempos, as suas expensas, celebrar ou fazer com que sejam celebrados os instrumentos
qgue venham a ser razoavelmente solicitados pela Fiducidria para o aperfeicoamento, manutengdo, ou
protecdo da presente Alienagdo Fiduciaria de ParticipagOes, ou para permitir sua realizagdo, assegurar

a legalidade, validade, exequibilidade e forca probatdria do presente instrumento, conforme aplicavel;

(iii) Sem o prévio consentimento por escrito dos Titulares dos CRI, ndo constituir qualquer 6nus,
gravame ou direito real de garantia sobre as Participa¢des, observadas as hipdteses admitidas pelos
Documentos da Operagao. Sem prejuizo do disposto acima, informar a Fiducidria prontamente apos
tomar conhecimento da ocorréncia de qualquer ato, fato, evento ou controvérsia que razoavelmente

possa afetar os direitos e obrigagGes pactuados neste instrumento;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

Praticar todos os atos e assinar todos e quaisquer documentos necessdrios a constituicdo, a
manutenc¢do e ao exercicio, pela Fiduciaria, dos direitos decorrentes deste instrumento, bem como
aqueles necessarios para manter a validade e a eficacia do presente instrumento, inclusive eventuais

notificagdes, registros ou averbagdes;

Cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigagGes previstas nos Documentos da Operagdo,

conforme aplicdveis;

Dar ciéncia, por escrito, aos seus administradores, dos termos e condi¢Ges das Obrigacdes Garantidas e

deste instrumento, e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e condi¢oes;

Manter em dia o pagamento de todas as obrigagcGes de natureza tributdria (municipal, estadual e
federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagcdes impostas por lei as suas
atividades, cujo descumprimento, observados os prazos de cura aplicdveis (a) possa causar impacto
adverso relevante na Sociedade ou em sua condigdo financeira, a critério da Fiduciaria; ou (b) anular,
alterar, invalidar, ou de qualquer forma afetar de forma adversa e relevante qualquer dos direitos da

Fiduciaria;

Constatando-se a existéncia de qualquer sentenga judicial condenatdria ou sentenca arbitral definitiva
ou emissdo de laudo arbitral definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora que acarrete ou
possa acarretar a deterioragdo do objeto da Alienagdo Fiducidria de Participac¢des e os direitos delas
decorrentes, em prejuizo as Obrigacdes Garantidas, a(s) Fiduciante(s) se obriga(m) a apresentar a
Fiducidria, para fins de reforgo ou complemento, novos bens no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis da sua
ocorréncia, os quais deverdo ser aprovados em assembleia geral de Titulares dos CRI, exceto se a(s)
Fiduciante(s) evidenciar(em) que as demais Garantias regularmente constituidas sejam suficientes para

assegurar o pagamento da totalidade das ObrigagGes Garantidas;

Notificar a Fiducidria e o Agente Fiducidrio dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis, caso qualquer das
declaragbes prestadas no ambito deste instrumento torne-se falsa, inconsistente, incorreta,

incompleta, imprecisa, inatual ou insuficiente;

Nos termos da Clausula Dez, manter a averbagdo da Alienacgdo Fiduciaria de ParticipagGes no contrato
social da Sociedade durante a vigéncia deste instrumento, ou até resolugdo antecipada da Alienagdo
Fiduciaria de ParticipagGes, empregando seus melhores esforcos para cumprir de forma tempestiva

eventuais exigéncias formuladas pela Junta Comercial competente;

Manter a Alienagdo Fiduciaria de ParticipagBes exequivel, com prioridade sobre todos e quaisquer

outros Onus que possam vir a existir sobre as Participacdes;

Prestar a Fiducidria, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento da respectiva
solicitacdo, as informacgdes e enviar os documentos razodveis: (a) relativos as ParticipacGes; (b)
necessarios a excussao da garantia objeto deste instrumento; e (c) relativos a situagdo econdémico-
financeira da Sociedade, obrigando-se a Fiducidria a manter, e a fazer com que seus administradores,
empregados, prepostos e contratados mantenham, em total sigilo todas as informag&es que receber da
Sociedade que ndo sejam de conhecimento publico, conforme previsdo na cldusula “Protegdo de

Dados” do Lastro;

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

214



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xwiii)

Enviar anualmente ao Agente Fiduciario dos CRI, em até 90 (noventa) dias contados do encerramento
do exercicio social, considerado, para esses fins, em 31 de dezembro de cada ano, copia das

demonstragdes financeiras ou balanco social referente ao periodo encerrado;

N3do modificar, sem expressamente aprovado pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia, o
objeto social ou, exceto por alteragdo do objeto social exclusivamente para fins de enquadramento no
Programa Minha Casa, Minha Vida (ou outra denominagdo futura dada ao mesmo programa), no
Programa Habitacional Pode Entrar, ou qualquer outro programa governamental, municipal,
estadual ou federal, desde que exclusivamente voltados para desenvolvimento de

empreendimentos habitacionais de interesse social;

Informar e enviar para ciéncia da Fiducidria as atas das reunides de sdcios de eventuais alteragdes ao

contrato social da Sociedade;

N&o aprovar a constituicdo de dividas pela Sociedade que resultem no descumprimento dos covenants

financeiros previstos no Lastro;

Manter durante toda a vigéncia do presente instrumento a integralidade da participagdo societaria que
detém na Sociedade entregue em Alienac¢do Fiduciaria de ParticipagGes a Fiduciaria, sendo certo que
podera ser realizada a alienagdo, outorga de op¢do de compra de ParticipagOes, outorga de bonus de
subscricdo, promessa de alienagdo, constituicdo de qualquer tipo de 6nus ou gravame sobre as
ParticipacBes e/ou sobre as Distribuicdes desde que nio resulte em altera¢do do Controle da Sociedade
e desde que a totalidade dos recursos advindos da referida alienagdo das Participagdes sejam
integralmente utilizados pelas Fiduciantes (a) para amortizar extraordinariamente as Debéntures e,
consequentemente, os CRI; e/ou (b) para aquisicdo de terreno ou projeto pela Sociedade, e desde que
tal terreno ou projeto, seja outorgado em garantia da Operagdo; e/ou (c) seja mantido na Devedora;

e/ou (d) os recursos sejam utilizados para aporte de capital nas Sociedades Alienadas;

N3o realizar a distribuicdo e/ou pagamento, de dividendos e/ou juros sobre o capital proprio ou a
realizacdo de quaisquer outros pagamentos ou distribuicdo de lucros a(s) Fiduciante(s), quando
persistir eventual descumprimento de obriga¢do pecuniaria da Companhia e/ou dos Garantidores
assumida nos Documentos da Operacdo, excetuada a distribuicdo e pagamento dos dividendos

obrigatdrios por lei e os juros sobre capital préprio imputados aos dividendos obrigatérios.

CLAUSULA QUINTA
DIREITO DE VOTO

5.1. Direito de Voto. Desde que nenhum Evento de Vencimento Antecipado tenha ocorrido, a(s) Fiduciante(s)

exercera(do) livremente o direito de voto em relacdo as ParticipagOes, ficando, contudo, estabelecido que a(s)

Fiduciante(s) ndo exercerd(do) tal direito de voto, nem concederdo qualquer consentimento, rentncia ou ratificagdo,

tampouco praticardo qualquer outro ato que, de qualquer maneira, viole os termos do presente instrumento e/ou a

Escritura de Emissdo de Debéntures ou que possa comprovadamente causar a redugao relevante e substancial do valor

das Participagdes, ou prejudicar a garantia ora ofertada ou o direito da Fiduciaria sobre as referidas Participagdes.

5.2. Direito de Voto na Ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado. A partir da ocorréncia e durante a

continuidade de um Evento de Vencimento Antecipado, a(s) Fiduciante(s) ndo poderd(3do), sem anuéncia prévia e
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expressa da Fiducidria, conforme orientagdes dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, na forma do Termo de
Securitizagdo, exercer qualquer direito de voto relativo as Participagdes, com relagdo as seguintes matérias, sob pena de

ineficacia perante a Sociedade e quaisquer terceiros:

(i) Declaragdo ou pagamento de DistribuicGes pela Sociedade acima do minimo legal;

(ii) Aquisicdo ou alienacdo de qualquer ativo imobilizado ou investimentos (seja pela aquisigdo ou venda
de Participagdes, titulos de crédito ou valores mobilidrios, ou de outra forma) pela Sociedade, exceto

no curso normal dos negdcios;

(iii) Qualquer alteragdo das fungGes dos diretores ou administradores (inclusive conselheiros), exceto no

curso normal dos negdcios;

(iv) A constituicdo de qualquer obrigagdo contratual ou outras operagdes com qualquer terceiro, exceto

no curso normal dos negécios; e

(v) Nomeacgdo ou destituicdo de membros da administragdo, do comité executivo ou de outro comité,
grupo ou individuo autorizado a exercer as fun¢des decisorias relativas aos negdcios e operagdes da

Sociedade.

5.3. ReuniGes de Sécios. Para os fins do disposto acima, a(s) Fiduciante(s) e a Sociedade se obriga(m) a comunicar
a Fiduciaria e ao Agente Fiduciario dos CRI a convocacdo de qualquer evento deliberativo da Sociedade, tais como
reunides prévias e reunides de sdcios, que tratem das matérias constantes na Clausula 5.2 acima, com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias corridos da data de realizagdo do referido evento, obrigando-se ainda a(s) Fiduciante(s) a

comparecer e a exercer o seu direito de voto em tal evento de acordo apenas com a forma previamente assentida pela

Fiduciaria.
CLAUSULA SEXTA
EXxcussAO E COBRANGA
6.1. Execucdo. Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado elencado na Escritura de Emissdo de

Debéntures, a Fiduciaria podera proceder a execucdo e/ou medida extrajudicial para fins de excussdo da Alienacdo
Fiduciaria de ParticipagGes, nos termos deste instrumento, e exercer, adicionalmente a todos os demais direitos e agdes
outorgados no presente instrumento, todos os direitos e agdes de acordo com as leis brasileiras, incluindo, sem limitagao,

os direitos previstos no artigo 1.433, inciso IV, do Cédigo Civil.

(i) Sem limitacdo das disposi¢cBes acima, a Fiducidria podera, sem a obrigacdo de demandar o
cumprimento, ou de submeter protesto, aviso ou notificagdo de qualquer espécie (exceto por qualquer
notificacdo prevista no presente instrumento) a(s) Fiduciante(s) ou a qualquer outra pessoa (todas esses(as)
demandas, protestos, avisos e notificacdes sdo, neste ato, expressamente renunciados pela(s) Fiduciante(s) na
medida permitida por lei), em referidas circunstancias, imediatamente vender, ceder, outorgar opg¢des de
compra ou de outra forma alienar e entregar as Participa¢des, no todo ou em parte, nos termos desta Clausula

Sexta.

6.2. LeilGes. Sem prejuizo do disposto na Clausula 6.1., a Fiducidria, ou terceiro por ela contratado, promovera um

leildo publico para alienar as ParticipagGes, que sera anunciado por meio de edital Unico com prazo de 15 (quinze) dias,
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contados da primeira divulgagdo, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de grande circulagdo no local

da sede da Sociedade.

6.3. Primeiro Leildo. O primeiro leildo serd realizado dentro de 10 (dez) dias contados da data de decretagdo do
vencimento antecipado das ObrigacGes Garantidas pelos Titulares dos CRI, ndo sendo aceito lance em valor inferior
aquele atribuido as Participagdes, em laudo de avaliagdo elaborado para esse fim por empresa especializada, somadas as

Despesas do Leildo.

(i) A Fiducidria, enquanto titular dos poderes que lhe foram outorgados conforme a Clausula 6.9.,

devera transferir a propriedade das Participagdes ao licitante vencedor, se houver.

(ii) Se, no primeiro leildo, o maior lance oferecido superar o valor das ObrigacGes Garantidas, a
Fiduciaria devolverad a(s) Fiduciante(s) a importancia que sobejar apds a liquidagdo total das ObrigagGes

Garantidas, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do seu integral e efetivo recebimento.

6.4. Segundo Leildo. Ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao valor das Participacdes, conforme laudo de

avaliagao elaborado para esse fim, somadas as Despesas do Leildo, as Participagdes serdo ofertadas em segundo publico

leildo.
(i) No segundo leildo sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior a 70% (setenta
por cento) do Valor das ParticipacBes, hipétese em que, nos 5 (cinco) Dias Uteis subsequentes ao integral e
efetivo recebimento do referido valor, a Fiduciaria entregard a(s) Fiduciante(s) a importdncia que
eventualmente sobejar o valor das ObrigagGes Garantidas, liquido das Despesas do Leildo.

6.5. Venda das Participacdes. Ndo sendo realizada a alienagdo das ParticipacGes na forma das Clausulas 6.3. e 6.4.,

a Fiducidria podera vender, ceder, outorgar op¢des de compra ou de outra forma alienar e entregar as Participagdes, no
todo ou em parte (ou contratar terceiro para fazé-lo), em uma ou mais parcelas, por dinheiro, a crédito ou para entrega
futura sem a assungdo de qualquer risco de crédito, porém sempre de forma a obter o melhor pre¢o possivel para as

Participacg0es, observado o disposto no artigo 1.433, inciso IV, do Cddigo Civil.

6.6. Excussdo Parcial. A eventual excussdo parcial da garantia fiduciaria objeto deste instrumento ndo afetara os
termos, condigGes e prote¢des aqui previstos em beneficio da Fiducidria, sendo que o presente instrumento permanecera

em vigor até a quitacgdo integral das ObrigacGes Garantidas.

6.7. Utilizacdo de Recursos. A Fiducidria aplicara o produto da execugao da garantia objeto desta garantia fiducidria

na ordem definida a seu exclusivo critério.

6.8. Renuncia. Na medida do permitido por lei, a(s) Fiduciante(s) e a Sociedade renunciam a toda e qualquer
reclamacgdo, demanda ou agdo que possam ter em face da Fiduciaria decorrente do exercicio pela Fiduciaria dos direitos

previstos no presente instrumento, no estrito cumprimento e concordancia deste contrato.

6.9. Mandato. A(s) Fiduciante(s), neste ato, irrevogavelmente nomeia(m) a Fiducidria como mandatdria, com os
mais amplos poderes para tomar, na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, todas as providéncias
necessarias e para celebrar qualquer instrumento perante qualquer autoridade governamental, inclusive perante junta
comercial, no caso de venda publica, e a elaborar e celebrar todos os instrumentos de cessdo e transferéncia das
ParticipagGes nos termos da presente Clausula Sexta, e a(s) Fiduciante(s) neste ato ratifica(m) tudo o que a Fiducidria,

como sua mandataria, fizer em virtude do disposto no presente instrumento. Entretanto, a(s) Fiduciante(s) devera(ao),
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caso assim solicitado pela Fiduciaria, confirmar e ratificar qualquer venda ou outras providéncias mediante a celebragao
e entrega Fiduciaria ou ao(s) comprador(es), de todos os instrumentos que possam, de acordo com o critério exclusivo
da Fiduciaria, ser aconselhaveis para os fins da referida confirmagdo e ratificagdo. A Fiducidria poderd substabelecer os
poderes que lhe sdo outorgados nos termos desta Clausula Sexta para qualquer terceiro, que na qualidade de cessionario
da Fiducidria, se torne titular da garantia constituida por este instrumento. A nomeacgao da Fiduciaria como procuradora
nos termos deste instrumento deverd ser considerada realizada em beneficio da Fiduciaria, e serd irrevogavel e
irretratavel, nos termos do artigo 684 do Cdédigo Civil. Para os fins aqui dispostos, as Fiduciantes firmardo e entregardo a
Fiduciaria procuragdo nesta data, mediante instrumento de mandato, a qual serd valida e eficaz até a integral quitacdo
das ObrigagGes Garantidas, nos moldes do “Anexo — Modelo de Procuragdo”, bem como se obrigam a renova-la em até
30 (trinta) dias de antecedéncia da respectiva data de vencimento.

CLAUSULA SETIMA
DISTRIBUICOES

7.1. Distribuicdes. A partir desta data, a Sociedade se obriga a direcionar as Distribui¢Ges, presentes e futuras,

exclusivamente para Conta Vinculada Companhia, até o integral cumprimento das ObrigacGes Garantidas.

(i) Caso, por qualquer motivo, sejam arrecadados recursos referentes as Distribuicdes de qualquer
outra forma que ndo seja o depdsito na Conta Vinculada Companhia, as Fiduciantes comprometem-se a
transferir os recursos que venham a receber para a Conta Vinculada Companhia, no prazo de até 3 (trés) Dias

Uteis a contar do recebimento de comunicagdo neste sentido.

(ii) O descumprimento da obrigacdo de repasse acima, individual ou agregado de RS 50.000,00
(cinquenta mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IPCA a partir da presente data, serd considerado
como inadimplemento de obrigacdo pecuniaria e sujeitard a Sociedade e a(s) Fiduciante(s) as mesmas

penalidades de qualquer inadimplemento pecuniario previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

(iii) A utilizagdo dos recursos oriundos das Distribui¢cdes depositados na Conta Vinculada da Companhia

seguird as regras estipuladas na Escritura de Emissdo de Debéntures a esse respeito.

CLAUSULA OITAVA
TERMINO E LIBERACAO

8.1. Extingdo. Este instrumento sera automaticamente extinto, o que ocorrer primeiro, (i) mediante o pagamento
integral das ObrigacOes Garantidas; ou (ii) na medida em que a alienacdo fiduciaria seja totalmente excutida e a Fiduciaria

tenha recebido o produto da excussao.

8.1.1. Em até 7 (sete) Dias Uteis contados da extincdo deste Contrato, nos termos da Cldusula 8.1., a Fiduciaria
deverd, as expensas da(s) Fiduciante(s), independentemente da realizacdo de qualquer procedimento de
consulta prévia aos Titulares dos CRI, incluindo a realizagdo de assembleia geral dos Titulares dos CRI, celebrar
e entregar a(s) Fiduciante(s) o termo de liberacdo da Alienacdo Fiducidria de Participacdes, bem como
transferir e entregar a(s) Fiduciante(s), se for o caso, as Participagdes que possam estar sob sua posse e que

porventura ndo tenham sido excutidas ou executadas de acordo com o presente instrumento.

CLAUSULA NONA
TRIBUTOS
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9.1. Tributos. Correrdo por conta da(s) Fiduciante(s) todos os tributos, que, direta ou indiretamente, incidam ou

venham a incidir sobre a garantia ora constituida ou em decorréncia do presente instrumento.

(i) A(s) Fiduciante(s) devera(do) apresentar os comprovantes de pagamento dos tributos a Fiduciaria,
em 10 (dez) Dias Uteis contados da data de recebimento de solicitacdo por escrito neste sentido enviada pela

Fiduciaria.

9.2. Reembolso. Toda e qualquer despesa que por qualquer motivo venha a ser incorrida pela Fiducidria na
preparagdo, celebracdo e registro do presente instrumento devera ser paga pelas Fiduciantes, que se obrigam a
reembolsa-la tdo logo lhes seja exigido, inclusive e especialmente (i) o registro do presente instrumento ou de qualquer
aditamento ao presente instrumento perante os Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos e/ou a Junta Comercial
competentes; e (i) aquelas relativas a manutengdo ou movimentagdo da Conta Centralizadora, assim como todos e

quaisquer tributos, impostos, taxas, tarifas e contribui¢cdes de qualquer natureza incidentes sobre referidas contas

bancdrias.
CLAUSULA DEz
REGISTRO
10.1. Protocolo. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos, deverdo ser protocolados em Cartdrios de

Registro de Titulos e Documentos das comarcas da sede das Partes, pela(s) Fiduciante(s), as suas expensas, em até [10/15]
([dez/quinze]) Dias Uteis contados da sua respectiva assinatura, bem como os instrumentos de alteragdo de Contrato
Social previstos na Clausula 10.3., deverdo ser protocolados nas Juntas Comerciais competentes, pela(s) Fiduciante(s), as
suas expensas, em até [5/10] ([cinco/dez]) Dias Uteis contados da data do protocolo deste instrumento nos Cartérios de

Registro de Titulos e Documentos das comarcas da sede das Partes.

(i) A(s) Fiduciante(s) devera(dao) comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 10.1. mediante o
envio a Fiducidria, com cépia para o Agente Fiducidrio dos CRI, do respectivo comprovante de protocolo

visando ao registro do presente instrumento, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do protocolo.

10.2. Registro. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos, bem como o instrumento de alteragdo de
Contrato Social previstos na Clausula 10.3., deverdo ser registrados em Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
das comarcas das sedes das Partes e na Junta Comercial competente, conforme o caso, pela(s) Fiduciante(s), as suas
expensas, em até 25 (vinte e cinco) Dias Uteis contados da data de celebracdo, prorrogaveis, uma Unica vez, por igual
periodo para atendimento tempestivo de eventuais exigéncias formuladas pelos Cartérios de Registro de Titulos e

Documentos e/ou Juntas Comerciais competentes, nos termos da Clusula 10.2. (ii).

(i) A(s) Fiduciante(s) devera(dao) comprovar o cumprimento do disposto na Cldusula 10.2. mediante o
envio a Fiduciaria, com cdpia para o Agente Fiduciario, do respectivo instrumento registrado, em até 2 (dois)

Dias Uteis contados da obteng&o do registro.

(ii) Na hipdtese de o Cartério de Registro de Titulos e Documentos e/ou Junta Comercial competente
solicitar o cumprimento de quaisquer exigéncias, o respectivo prazo estabelecido na Cldusula 10.2. podera ser
prorrogado, uma Unica vez, por igual periodo, desde que a(s) Fiduciante(s) comprove(m) a Fiduciaria, com
cOpia para o Agente Fiduciario dos CRI, estar cumprindo, de forma diligente e tempestiva, as exigéncias

comprovadamente formuladas.
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10.3. Alteracdo do Contrato Social. Sem prejuizo do acima disposto, o Contrato Social da Sociedade, devera ser

alterado, nos termos das Clausulas 10.3.1. e os respectivos instrumentos de alteragdo registrados perante a Junta

Comercial competente nos respectivos prazos estipulados na Clausula 10.2.

(i) Para os fins da Clausula 10.3., deve ser celebrado um instrumento de alteragdo do Contrato Social
da Sociedade para que as seguintes disposi¢Ges sejam incluidas e mantidas no respectivo Contrato Social, a

todo tempo, até que as Obrigacdes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas:

“Nos termos do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Participacées em Garantia e
Outras Avengas celebrado em [e] de [e] de 20[e], [®] ([®]) quotas de emissdo da Sociedade de
titularidade de Dahab Brasil S.A. (devidamente qualificada neste instrumento), e [e] ([®]) quotas de
emissdo da Sociedade de titularidade de Sugoi S.A. (devidamente qualificada neste instrumento)
(“Emissora”), representativas de 100% (cem por cento) do capital social da Sociedade, encontram-
se alienadas fiduciariamente em favor da Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com
sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, Sdo Paulo,
SP, inscrita no CNPJ sob o n.© 02.773.542/0001-22 (“Fiducidria”), em garantia do cumprimento de
todas as obrigagées pecunidrias assumidas pela Emissora no dmbito do Instrumento Particular de
Escritura da 592 (quinta) Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Agbes, da Espécie
Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia Real, em Duas Séries, para Colocagdo

Privada, da Sugoi S.A., celebrado em 24 de maio de 2023 entre a Emissora e a Fiducidria”.

10.4. Arguivamento na Sede da Sociedade. A(s) Fiduciante(s) e a Sociedade obrigam-se a arquivar cépia do presente

instrumento registrado na forma desta Clausula na sede da Sociedade, na mesma data em que ocorrer o efetivo registro,

bem como enviar uma cépia a Fiducidria e ao Agente Fiducidrio dos CRI.

CLAUSULA ONZE
COMUNICAGCOES

11.1. Comunicacdes. Todos os avisos, notificacdes ou comunicagdes devem ser feitos por meio de correio eletronico
ou carta registrada com aviso de recebimento, remetidos aos enderecos abaixo, ou a qualquer outro enderego

posteriormente comunicado, por escrito, pela destinatdria a outra Parte.

Sugoi S.A.

Dahab Brasil S.A.

[Sociedade]

Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP

At.: Ronaldo Yoshio Akagui / Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto
Telefone: (11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

Opea Securitizadora S.A.

Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa
CEP 01.455-000, Sao Paulo, SP

At.: Flavia Palacios

Telefone: (11) 4270-0130
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E-mail: gestao.imob@opeacapital.com

(i) Cada correspondéncia encaminhada pelas Partes, nos termos desta Clausula, fara parte integrante

e complementar deste instrumento, sendo de nenhum valor, para tais efeitos, as combinagdes verbais.

(ii) A Sociedade e a(s) Fiduciante(es) constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos outros, para
o fim de recebimento de quaisquer comunicagdes, notificagGes, citagdes etc., bastando que a Fiduciaria
notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que, automaticamente, o outro seja considerado

notificado.

11.2. Recebimento. Os documentos e as comunicagdes enviados por meio eletronico serdo considerados recebidos
na data de envio do documento ou comunicagdo, e aqueles enviados por meio fisico serdo considerados recebidos
quando entregues, sob protocolo ou mediante “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e

Telégrafos, nos enderegos acima.

(i) Para os fins dispostos acima, sera considerada valida a confirmagdo do envio via e-mail ainda que
emitida pela Parte que tenha transmitido a mensagem, desde que o comprovante tenha sido expedido a partir
do equipamento utilizado na transmissdo e que do mesmo constem informacgdes suficientes a identificagcdo do

emissor e do destinatdrio da comunicagdo.

11.3. Mudanca de Dados. A mudanca de qualquer um dos dados acima deve ser comunicada, de imediato, a todas

as demais Partes.

(i) Parte que enviar qualquer comunicagdo, aviso, notificagdo ou documento, conforme estabelecido
acima, ndo serd responsavel pelo seu ndo recebimento pela outra Parte, em virtude de sua mudanca de

enderego ndo comunicada nos termos acima.

CLAusULA Dozt
DisPOSICOES GERAIS

12.1. Substituicdo dos Acordos Anteriores. Este instrumento substitui todos os outros documentos, cartas,

memorandos ou propostas entre as Partes para os mesmos fins, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas,

anteriores a presente data.

12.2. Sucessdo. O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, vinculando as respectivas
Partes, seus (promissarios) cessiondrios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que
descumprir qualquer de suas Clausulas, termos ou condig¢des pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma

da legislagao aplicavel.

12.3. Negdcio Juridico Complexo. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de

negociacGes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste instrumento, dos demais Documentos da

Operagdo, razdo por que nenhum desses documentos deverd ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

(i) Os direitos, recursos, poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdao cumulativos e ndo
exclusivos de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados pela lei e pelos demais Documentos
da Operagdo. O presente instrumento é firmado sem prejuizo dos demais Documentos da Operagdo, em

especial dos Contratos de Garantia.
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(ii) As Garantias e a Fianga serdo parte integrante e inseparavel das Obrigacdes Garantidas, declarando

as Partes ter integral conhecimento e plena concordancia com as obrigagGes por meio delas pactuadas.

12.4. Auséncia de Renuncia de Direitos. Os direitos de cada Parte previstos neste instrumento (i) sdo cumulativos

com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e
especifica. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a qualquer demora, atraso ou omissdo das outras no
cumprimento das obrigagGes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui
constantes, ndo acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, e tampouco implicara
novagdo ou modificagdo de quaisquer disposi¢des deste instrumento, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor,
como se nenhum favor houvesse ocorrido, podendo ser aplicadas quaisquer penalidades e exercidos quaisquer poderes,
a qualquer tempo, caso permanegam as causas. O disposto aqui prevalecerd ainda que a tolerancia ou a ndo aplicagdo

das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

12.5. Nulidade, Invalidade ou Ineficdcia e Divisibilidade. Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem

consideradas invdlidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis apliciveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢cdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo integralmente
cumpridas, obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforgos para, validamente, obter os mesmos

efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

12.6. Irrevogabilidade e lIrretratabilidade. Este instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessiondrios, a qualquer

titulo.

12.7. Operacdo Estruturada. As Partes concordam que este instrumento é celebrado no ambito da Operagdo, razdo

pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operacao.

12.8. Aditamentos. Qualquer alteragdo ao presente instrumento somente serad considerada valida e eficaz se feita

por escrito, assinada pelas Partes, independentemente de qualquer autorizagdo prévia.

(i) Para os fins deste instrumento, todas as decisGes a serem tomadas pela Fiducidria dependerdo da
manifestacdo prévia dos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral, salvo se disposto de modo diverso,
conforme previsto nos Documentos da Operacdo, respeitadas as disposicoes de convocagdo, quérum e outras

previstas no Termo de Securitizagdo.

(ii) Sem prejuizo do acima disposto, as Partes concordam que o presente instrumento podera ser

alterado, sem a necessidade de qualquer aprovagao dos Titulares dos CRI, sempre que:

(i) Quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
de adequagdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 e/ou demais reguladores, bem como de exigéncias
formuladas por Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, Cartdrios de Registro de
Imdveis e/ou Juntas Comerciais pertinentes aos Documentos da Operacdo;

(ii) Quando necessario aditar os instrumentos préprios de constituicdo das Garantias, em razao

de substituicdo e/ou reforco de Garantias (se aplicavel);
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(iii)  Quando verificado erro material, de remissdo, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou

aritmético;

(iv)  Emvirtude da atualizag¢do dos dados cadastrais das partes dos Documentos da Operagao, tais
como alteragdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja

qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI;

(v) Se envolver alteragdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos neste
instrumento, desde que n3o acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI e/ou Patrimoénio

Separado; e

(vi)  Na ocorréncia de quaisquer hipdteses listadas no artigo 25, paragrafo 32 da Resolugdo CVM
60.

(iii) Em decorréncia do estabelecido neste instrumento, a(s) Fiduciante(s) e a Sociedade se
comprometem a colaborar com a Fiduciaria e com o Agente Fiducidrio dos CRI para sanar os eventuais vicios
existentes de acordo com eventuais exigéncias apresentadas, no prazo concedido pela respectiva autoridade

ou érgdo, conforme venha a ser solicitado pela Fiduciaria e/ou pelo Agente Fiduciario.

(iv) As alteragOes acima descritas deverdao ser comunicadas aos Titulares dos CRI, no prazo de até 7
(sete) Dias Uteis, contados da data em que forem implementadas, nos termos do artigo 25, §42 da Resolucdo
CVM 60.

12.9. Anexos. Os Anexos a este instrumento s3do dele parte integrante e inseparavel. Em caso de duvidas entre este
instrumento e seus Anexos prevalecerdo as disposicOes deste instrumento, dado o carater complementar dos Anexos.
N3do obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposi¢cGes deste instrumento e dos seus
Anexos, que deverdo ser interpretadas de forma harmonica e sistematica, tendo como pardmetro a natureza do negdcio

celebrado entre as Partes.

12.10. Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento

de qualquer obrigacdo por quaisquer das Partes prevista neste instrumento, inclusive no que se refere ao pagamento do
preco de subscricdo dos CRI, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigacdo

n3o for um Dia Util, sem qualquer acréscimo de valores a serem pagos.

12.11. Titulo Executivo. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso I,
do Cédigo de Processo Civil, conforme alterada, e as obrigacGes nele encerradas estdo sujeitas a execugdo especifica, de

acordo com os artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.

12.12. Protecdo de Dados. As Partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que concordam com a

utilizacdo de seus dados pessoais para a realizacdo da operacdo de crédito ora estabelecida, nos termos e propdsitos
contidos nos Documentos da Operagdo, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas informagdes

com as partes envolvidas, inclusive para inclusdo em eventuais relatérios de gestdo de Titulares dos CRI.

12.13. Liberdade Econbmica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da

“Declaracgdo de Direitos de Liberdade Econ6mica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei 13.874,

conforme alterada, de forma que todas as disposi¢cdes aqui contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com
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a aplicacdo das regras de direito apenas de maneira subsididria ao avengado, hipétese em que nenhuma norma de ordem

publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

12.14. Assinatura Digital. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n? 10.278, bem como da
MP 2.200-2, este instrumento e eventuais aditivos poderdo ser firmados de maneira digital, com a utilizagdo dos
certificados emitidos pela ICP-Brasil, desde que todos os seus signatdrios, incluindo as testemunhas, utilizem a mesma
ferramenta, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura fisica deste
instrumento, bem como a sua existéncia fisica (impressa), ndo serdo exigidas para fins de cumprimento de obriga¢Ges

previstas neste instrumento, tampouco para sua plena eficdcia, validade e exequibilidade.

(i) As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das assinaturas

eletrdnicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

12.15. Legislacdo aplicdvel. Este instrumento sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa
do Brasil.
12.16. Foro. Fica eleito o foro Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo para dirimir quaisquer questdes

relacionadas ao presente Contrato, com renuncia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir

a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, de acordo com a MP 2.200-

2, em conjunto com 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas.

Sdo Paulo, SP, [¢] de [¢] de 20[e].

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(pdgina(s) de assinaturas a seguir)
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PAGINA DE ASSINATURAS

[campos de assinatura serdo incluidas quando da celebragéo do documento]

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

225



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

ANEXO

MODELO DE PROCURACAO

Aos [=] dias, do més de [=], do ano de [=], nesta Capital do Estado de [=], compareceram (i) Sugoi S.A., sociedade
anénima com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551 -
065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus
atos societdrios constitutivos; e (ii) Dahab Brasil S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 5¢
andar, conjunto 52, Bloco C, Sala A, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.°
67.832.030/0001-35, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos (quando
mencionados em conjunto “Outorgantes”); na qualidade de sdcios, conforme aplicdvel, da [Sociedade],
sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.2 [¢], [Complemento], [Bairro], CEP [e], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ
sob o n.2 [¢] (“Sociedade”), pela forma solene do presente instrumento, em cardter irrevogdvel e irretratdvel,
nomeiam e constituem a Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.
1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, SGo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.
02.773.542/0001-22 (“Outorgada”), sua bastante procuradora para, nos limites mdximos permitidos por lei e
pelos respectivos atos constitutivos da Outorgante, praticar e celebrar todos e quaisquer atos necessdrios ou
convenientes, na ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado e desde que ndo tenha havido quitagéo
das Obriga¢bes Garantidas, tdo somente e a fim de executar e/ou aperfeicoar o Instrumento Particular de
Alienagdo Fiducidria de Participagdes em Garantia e Outras Avengas, datado de [=] de [=] de 2023 (designado,
conforme aditado, complementado ou de outra forma de tempos em tempos modificado, o “Contrato”), com
poderes para: (i) tomar todas as providéncias necessdrias e para celebrar qualquer instrumento perante qualquer
autoridade governamental, inclusive perante junta comercial, no caso de venda publica, (ii) elaborar e celebrar
todos os instrumentos de cessdo e transferéncia das Participacbes nos termos da Cldusula Sexta do Contrato, (iii)
para a prdtica, em nome das Outorgantes e das Sociedades, de todos e quaisquer atos e assinatura de todos os
documentos e atos societdrios necessdrios para destituir ou desautorizar atos de administradores das
Sociedades; e (iv) representar as Outorgantes perante a Junta Comercial competente, a Receita Federal do Brasil
e demais reparticées da administra¢do publica federal, estadual e municipal para dar plenos efeitos aos atos
praticados no exercicio de tais poderes, bem como realizar tudo o mais que for necessdrio para tanto. A
Outorgada poderd, ainda, substabelecer os poderes que lhe sdo outorgados nos termos da Cldusula Sexta do
Contrato para qualquer terceiro, que na qualidade de cessiondrio da Outorgada, se torne titular da garantia
constituida por este instrumento. Os termos aqui ndo definidos tém o significado a eles atribuidos no Contrato.
A presente procurag¢@o é outorgada como condigdo ao Contrato e para atendimento das obrigagées nele
previstas, em conformidade com o artigo 684 do Cddigo Civil e serd irrevogdvel, vdlida e eficaz até a integral
quitagdo das Obrigagdes Garantidas.

10 1o
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ANEXO
MoDELO DO CONTRATO DE CF

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E CONTA BANCARIA EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

CELEBRADO ENTRE

[e]

NA QUALIDADE DE FIDUCIANTE

OPEA SECURITIZADORA S.A.
NA QUALIDADE DE FIDUCIARIA E SECURITIZADORA

SuGoI S.A.
NA QUALIDADE DE COMPANHIA, DEVEDORA E INTERVENIENTE
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E CONTA BANCARIA EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

SECAO | — PARTES

Pelo presente instrumento particular as partes abaixo identificadas:

[Fiduciante], sociedade com sede na [Rua/Avenidal, n.2 [¢], [Complemento], [Bairro], CEP [¢], [Cidade], [UF], inscrita no

CNPJ sob o n.2 [¢], neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Fiduciante

(“[*1");

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim
Europa, CEP 01.455-000, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob 0 n.2 02.773.542/0001-22, neste ato representada de acordo

com seus atos societarios constitutivos, na qualidade de Securitizadora e Fiduciaria (“Opea”); e

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551-
065, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus atos

societarios constitutivos, na qualidade de Companhia, Devedora e Interveniente (“Sugoi”).

SECAO Il — TERMOS DEFINIDOS E REGRAS DE INTERPRETACAO

2. Definicdes. Para os fins deste instrumento, adotam-se as seguintes definicbes, sem prejuizo daquelas que

forem estabelecidas no corpo do presente instrumento, observado o disposto adiante:

“Adquirentes” Sdo os respectivos adquirentes das Unidades, nos termos de cada

Contrato Pro-Soluto.

“Agente de Monitoramento” E a pessoa fisica ou juridica, contratada, as expensas da Companhia, para
acompanhamento do(s) Contrato(s) Pré Soluto e do fluxo de pagamento
dos Direitos Creditérios, bem como para a emissdo do Relatério de
Monitoramento, iniciando por, mas ndo se limitando a AXIS Servicos
Financeiros Ltda., com escritorio na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n.2 72, conjunto 51, Itaim Bibi, CEP
04534-000, inscrita no CNPJ sob n2 28.817.932/0001-40.

“Agente Fiduciario” ou “Agente A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,

III

Fiduciario dos CR instituicao financeira com filial na Rua Joaquim Floriano, n.2 1.052, 132
andar, sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04.534-004, Sao Paulo, SP, inscrita

no CNPJ sob o n.2 36.113.876/0004-34.

“Alienagao(0es) Fiduciaria(s) de A(s) alienagdo(Ges) fiduciaria(s) sobre o(s) Imdvel(is) Garantia, que
Imavel(is)” ou “AFI” serd(do) constituida(s) para assegurar o cumprimento das ObrigacGes

Garantidas, nos termos do Lastro e do(s) Contrato(s) de AFI.

“Alienagao(0es) Fiduciaria(s) de A(s) alienagdo(Ges) fiduciaria(s) sobre as Participagdes, que foi(foram)

Participag6es” ou “AFP” constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas,
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nos termos do Lastro, do(s) Contrato(s) de AFP e do(s) Contrato(s) de AFP

CondigGes Suspensivas.

“ANBIMA”

A Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA, pessoa juridica de direito privado com sede na Praia
de Botafogo, n.2 501, bloco Il, conjunto 704, Botafogo, CEP 22.250-042,
Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ sob 0 n.2 34.271.171/0001-77.

”

“Anuncio de Encerramento

O anuncio de encerramento da Oferta a ser disponibilizado nos websites
da Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do Anexo M
da Resolugdo CVM 160.

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser disponibilizado nos websites da
Securitizadora, do Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo
59 da Resolugdo CVM 160.

“Atualizacdo Monetaria”

A atualizagdo monetadria, com base na variacdo acumulada do IPCA.

“Aviso ao Mercado”

O aviso a ser disponibilizado nos websites da Securitizadora, do
Coordenador Lider e da CVM, na forma do §32 do artigo 59 da Resolugdo
CVM 160.

“B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcdo
Bs"

A B3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para presta¢do de servigos de
depositdria central e liquidagdo financeira, com sede na Praga Antonio
Prado, n.2 48, Centro, CEP 01.010-901, S3o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
0 n.209.346.601/0001-25.

“Banco Administrador” ou “Caixa

III

Econdmica Federa

A Caixa EconOmica Federal, instituicdo financeira constituida sob a forma
de empresa publica, dotada de personalidade juridica de direito privado,
criada pelo Decreto-Lei n? 759/69, de 12 de agosto de 1969, regendo-se
pelo Estatuto atualmente vigente, inscrita no CNPJ sob o n?
00.360.305/0001 -04, com sede no Setor Bancério Sul, Quadra 4, lote 3/4,
CEP 70092-900, Brasilia DF, na qualidade de banco administrador da Conta

Vinculada Companhia.

“Boletim de Subscrigao”

O(s) boletim(ns) de subscricdo das Debéntures, cujo modelo integra os

anexos do Lastro.

”CCI"

Cada Cédula de Crédito Imobilidrio, representativa dos Créditos

Imobilidrios, emitida por meio da Escritura de Emissao de CCI.

“Cessdo(0es) Fiduciaria(s) de Direitos

Creditorios” ou “CF”

A(s) cessdo(Ges) fiduciaria(s) sobre os Direitos Creditdrios, a Conta
Vinculada Companbhia e a Conta do Fundo de Juros, que sera(do)
constituida(s) para assegurar o cumprimento das Obrigacdes Garantidas,

nos termos do Lastro e do(s) Contrato(s) de CF.
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“Circular 3.952”

A Circular n.23.952, de 27 de junho de 2019.

“CNPJ”

O Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas.

“Codigo Civil”

A Lei n.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Cédigo de Processo Civil”

A Lein.213.105, de 16 de margo de 2015.

“Codigo Penal”

O Decreto-Lei n.2 2.848, de 7 de dezembro de 1940.

4

“Companhia” ou “Devedora’

A Sugoi.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente de titularidade da Securitizadora identificada no Lastro

como “Conta Centralizadora”.

“Conta da Companhia”

A conta corrente n.2 900632-0, agéncia n.2 3154, da Caixa Econdmica

Federal (banco n.2 104), de titularidade da Companhia.

“Conta do Fundo de Juros” ou “Conta

Integralizagdo”

A conta corrente de titularidade da Companhia identificada no Lastro

como “Conta do Fundo de Juros” ou “Conta Integralizagdo”.

“Conta Vinculada Companhia”

A conta corrente n.2 1695-1, agéncia n.2 3154, da Caixa Econémica Federal

(banco n.2 104), de titularidade da Companbhia.

“Contrato(s) de AFI”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Imével(is) em
Garantia e Outras Avengas, que sera(serdo) celebrado(s) pelo(s)
Garantidor(es) AFl, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora, na

qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(sdo) constituida(s) a(s) AFI.

“Contrato(s) de AFP”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Participa¢des
em Garantia e Outras Avencas, que foi(foram) celebrado(s) pelo(s)
Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e pela Securitizadora,
na qualidade de fiduciaria, por meio do qual foi(foram) constituida(s) a(s)
AFP.

“Contrato(s) de AFP — CondigGes

Suspensivas”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Alienagdo Fiducidria de Participa¢des
Sob Condigdo Suspensiva em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) AFP, na qualidade de fiduciante(s), e
pela Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(sdo)
constituida(s) a(s) AFP.

“Contrato(s) de CF”

O(s) Instrumento(s) Particular(es) de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas, que é(sdo)
celebrado(s) pelo(s) Garantidor(es) CF, na qualidade de fiduciante(s), e
pela Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, por meio do qual é(s3o)

constituida(s) a(s) CF, incluindo o presente Contrato.

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

230




DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

“Contrato”

O presente instrumento.

“Contrato da Conta Vinculada

Companhia”

O Contrato de Prestagdio de Servico de Administra¢éo de Contas de
Terceiros ACT, a ser celebrado pela Companbhia e, pela Fiduciante e pelo(s)
Garantidor(es) CF, na qualidade contratante(s), pelo Banco Administrador,
na qualidade de contratado, e pela Securitizadora, na qualidade de

credora.

“Contrato de Distribui¢cdo”

O Contrato de Distribui¢Go Publica com Esforgos Restritos de Distribuigdo,
Sob o Regime Misto de Garantia Firme e Melhores Esfor¢cos de Colocagdo,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios em das 12 (Primeira) e 29
(Segunda) Séries, da 419 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da Opea Securitizadora S.A., celebrado pela Companhia e pelo
Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo intermediaria, conforme

posteriormente alterado.

”

“Contrato de Monitoramento

O Contrato de Prestagdo de Servigos de Andlise Imobilidria e
Monitoramento de Créditos Imobilidrios, celebrado entre o Agente de

Monitoramento, a Companhia e a Securitizadora.

“Contratos de Garantia”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) Lastro, para fins da Fianga;

(ii) Contrato(s) de AFI;

(iii)  Contrato(s) de AFP;

(iv)  Contrato(s) de AFP CondigcGes Suspensivas;
(v) Contrato(s) de CF; e

(vi)  Contrato da Contrato da Conta Vinculada Companhia

“Contrato(s) Pré-Soluto”

Cada instrumento de confissdo de divida representativo de direitos
creditérios presentes e futuros, tendo por objeto 100% (cem por cento)
dos recebiveis decorrentes dos financiamentos diretos realizados pela
Companhia e/ou por suas controladas com seus clientes, no ambito das
vendas (e/ou quaisquer outros negdcios juridicos que originem recebiveis)
de unidades auténomas do(s) empreendimento(s) desenvolvidos pelas
referidas sociedades. Sendo certo que sé serdo considerados: (i)
empreendimentos imobilidrios que sejam ou serdo enquadrados no
modelo de financiamento imobilidrio da Caixa Econémica Federal no
ambito dos financiamentos do Programa Minha Casa, Minha Vida,
Programa Habitacional Pode Entrar e/ou qualquer outro programa
governamental, seja municipal, estadual ou federal; e (ii) contratos de
clientes que tenham obtido junto a Caixa Econ6mica Federal

financiamento imobiliario da modalidade de crédito associativo. Para fins
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de esclarecimento, ndo fardo parte dos recebiveis pro-soluto parcelas dos
financiamentos contratados no @mbito do Sistema Financeiro de
Habitagdo (SFH) ou de financiamentos obtidos junto ao Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo (FGTS), que correspondem ao valor a ser creditado
na conta corrente das sociedades para desenvolvimento dos
empreendimentos, bem como as parcelas dos percentuais
correspondentes a permuta fisica e/ou financeira para pagamento do
prego certo e ajustado pelo imdvel (terreno) o qual esta sendo

desenvolvido o empreendimento, eventualmente devidos.

“Contrato(s) Pré-Soluto Inadimplidos”

O(s) Contrato(s) Pro-Soluto que possuem parcelas vencidas a mais de 90
(noventa) dias (inclusive), sendo certo que, caso um mesmo cliente/CPF
possua mais de 1 (um) Contrato(s) Pré-Soluto firmado junto ao Fiduciante,
todos os contratos deste cliente serdao considerados inadimplidos no
momento que seja constatado em 1 (um) ou mais contratos, a existéncia

de parcelas vencidas ha mais de 90 (noventa) dias (inclusive).

“Coordenador Lider”

A instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de titulos e
valores mobilidrios responsavel pela distribuicdo da Oferta, a ser indicada

no Termo de Securitizagdo.

llCPFII

O Cadastro de Pessoas Fisicas.

“Créditos Imobiliarios”

Todos os direitos creditérios decorrentes do Lastro e representados pelas
CCl, correspondentes a obrigacdo da Companhia de pagar a totalidade dos
créditos oriundos do Lastro, no valor, forma de pagamento e demais
condigdes previstos no Lastro, bem como quaisquer outros direitos
creditdrios devidos pela Companhia, ou titulados pela Securitizadora, por
forga do Lastro, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como remuneragdes, atualizagdes (se aplicaveis), encargos moratorios,
multas, penalidades, prémio, indenizacGes, seguros, garantias e demais

obriga¢des contratuais e legais previstas no Lastro.

“CRI” Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 12 e 22 séries da 412
Emissdo da Securitizadora.
“CVm” A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Transferéncia”

Todo dia 20 (vinte) de cada més.

“Data de Verificagao”

O 2092 (vigésimo) dia apds encerramento de cada trimestre, a contar de 01
de janeiro de todo ano, sempre em relagdo ao trimestre anterior, com
primeira verificacdo realizada em 20 de setembro de 2023, referente ao 32
(terceiro) trimestre. Para fins de clareza, serdo os dias: 20 de abril,

referente ao 12 (primeiro) trimestre; 20 de julho, referente ao 22

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

232




DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

(segundo) trimestre; 20 de setembro, referente ao 32 (terceiro) trimestre;

e 20 de janeiro, em relagdo ao 42 (quarto) trimestre.

“Debéntures”

Sdo, quando mencionadas em conjunto:
(i) Debéntures (Série 1); e

(ii) Debéntures (Série 2).

“Debéntures (Série 1)”

As debéntures que constituem a 12 (primeira) série, emitidas pela
Companbhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em acgles, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com

garantia real, com garantia adicional fidejussodria.

“Debéntures (Série 2)”

As debéntures que constituem a 22 (segunda) série, emitidas pela
Companbhia, por meio do Lastro, para colocagdo privada, ndo conversiveis
em acgles, da espécie quirografaria a ser convolada em espécie com

garantia real, com garantia adicional fidejussoria.

“Decreto Lei 911”

O Decreto Lei n.2 911, de 01 de outubro de 1969.

“Dia(s) Util(eis)”

E, para os fins deste instrumento, com relacdo a qualquer pagamento todo
e qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado declarado

nacional.

“Direitos Creditorios”

Todos os direitos creditérios, presentes e futuros, oriundos do(s)
Contrato(s) Pré-Soluto, que compreendem parte do pagamento do prego
de aquisicdo das respectivas Unidades a serem comercializadas pela
Companhia e/ou pelo(s) Garantidor(es) CF aos respectivos Adquirentes, na
forma e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos, bem como de
todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pelos Adquirentes
por forga dos Contrato(s) Pré-Soluto, incluindo a totalidade dos
respectivos acessoérios, quando aplicaveis, tais como encargos moratérios,
multas, penalidades, indenizagdes, prémios, seguros, garantias e demais

encargos contratuais e legais previstos no(s) Contrato(s) Pr6-Soluto.

“Distribui¢tes”

Sdo todos os lucros, bonus, prémios, receitas, valores, direitos,
rendimentos, frutos, distribui¢des, dividendos, juros sobre capital, bonus
de subscricdo, reducdo de capital, conforme aplicavel, e todas as demais
quantias relativas as Participagdes, incluindo, sem limitagdo, quaisquer
montantes ou ativos recebidos ou de outra forma a distribuir, pela(s)
Sociedade(s) ao(s) respectivo(s) Garantidor(es) AFP, excetuado o minimo

legal.

“Dividas Existentes”

As obrigacdes assumidas pela Companhia, conforme listadas no anexo do

Lastro.
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”DOC"

Documento de ordem de crédito.

“Documentos Comprobatorios”

Serdo todos e quaisquer documentos que evidenciem a valida e eficaz
constituicdo dos respectivos Direitos Creditérios, conforme aplicavel, tais
como, mas ndo apenas, os respectivos Contrato(s) Pré-Soluto e/ou

Contratos de Financiamento.

“Documentos da Operagao”

S3o, quando mencionados em conjunto:
(i) Atos Societarios (conforme definidos no Lastro);
(ii) Lastro;

(iii)  Escritura de Emissdo de CCl;

(iv)  Contratos de Garantia;

(v) Termo de Securitizagdo;

(vi)  Contrato de Distribuicdo;

(vii)  Contrato de Monitoramento;
(viii) Boletim de Subscrigdo;

(ix)  Pedido de Reserva;

(x) Aviso ao Mercado;

(xi)  Anuncio de Inicio;

(xii)  Anuncio de Encerramento;

(xiii) Prospecto;

(xiv) Lamina; e

(xv) Quaisquer aditamentos aos documentos acima mencionados.

“Emissdo das Debéntures”

A emissdo das Debéntures, de acordo com o disposto no Lastro.

“Emissao dos CRI”

A emissdo dos CRI, de acordo com o disposto no Termo de Securitizagao.

“Empreendimento”

O empreendimento imobilidrio desenvolvido pela Companhia em

determinado(s) Imével(is) Destinatario(s).

“Empresa Especializada”

E a empresa especializada que serd contratada para emiss3o de laudo de
avaliacdo do(s) Imdvel(is), com a finalidade de atualizar o Valor de Venda
do(s) Imovel(is). A empresa especializada a ser contratada pode ser
qualquer uma das seguintes, ou a substituta que venha a ser definida
entre a Companhia e a Securitizadora, sem a necessidade de deliberacado
pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia geral, na hipotese de

qualquer das sociedades abaixo deixar de prestar tais servigos:
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(i) Engebanc Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2
04.909.051/0001-91;

(ii) CBRE Servigos do Brasil Ltda., inscrita no CNPJ sob o
n.2 03.700.801/0001-58;

(iii)  Cushman Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda., inscrita no CNPJ
sob 0 n.202.730.611/0001-10;

(iv)  Colliers International do Brasil Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ
sob 0 n.202.636.857/0001-28; ou

(v) RVW Consultoria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2 05.008.467/0001-
00.

“Encargos Moratdrios”

S3o os encargos abaixo listados, os quais serdao devidos por uma
determinada Parte em caso de mora de suas obrigacGes pecuniarias, de
forma imediata e independentemente de qualquer notificagao, pelo
periodo que decorrer da data da efetivacdo da mora até a efetiva

liqguidagdo da divida, calculados, cumulativamente, da seguinte forma:

(i) Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo
pago;
(i)  Juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo,

calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até

a data do efetivo pagamento, incidente sobre o valor em atraso; e

(i)  Reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas

na cobranca do crédito.

“Escritura de Emissao de CCI”

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real sob a Forma Escritural, celebrado pela
Securitizadora, na qualidade de emissora, e pela Instituicdo Custodiante,

na qualidade de custodiante, por meio do qual as CCl sdo emitidas.

”

“Escritura de Emissao de Debéntures

ou “Lastro”

A Instrumento Particular de Escritura da 59 (quinta) Emissdo de
Debéntures, Ndo Conversiveis em Ag¢les, da Espécie Quirografdria, a ser
Convolada em Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional
Fidejussdria, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Sugoi S.A.,
celebrado pela Companhia, na qualidade de emissora das Debéntures,

pela Fiduciaria, na qualidade de debenturista, e pelo(s) Garantidor(es).

“Eventos de Vencimento Antecipado”

E qualquer um dos eventos de vencimento antecipado listados no Lastro.

“Fiador(es)”

S30 as pessoas fisicas e/ou juridicas indicadas como “Fiador(es)” no Lastro.

“Fianga”

A garantia fidejussdria constituida no Lastro por cada Fiador, como
principal pagador, em carater soliddrio e sem qualquer beneficio de

ordem, de todas as Obrigacdes Garantidas, bem como de todas as
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obrigac¢Bes pecuniarias devidas pela Companhia e/ou por qualquer dos

Garantidores, nos termos dos Documentos da Operacao.

“Fiduciante”

Alel].

”

“Fiducidria” ou “Securitizadora

A Opea.

“Fundo de Despesas”

O fundo de despesas mantido na Conta Centralizadora, para fazer frente
as Despesas da Operagdo (conforme definidas no Lastro). As regras de

constituicdo e utilizagao deste Fundo sdo aquelas previstas no Lastro.

“Fundo de Juros”

O fundo de juros, que contera recursos necessarios para fazer frente ao
pagamento de Remuneragdo das Debéntures nos primeiros 12 (doze)
meses da Operagdo, bem como para cobrir eventuais inadimpléncias
pecuniarias da Companhia durante a Operagdo. As regras de constituicdo

e utilizacdo deste Fundo s3do aquelas previstas no Lastro.

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva, que contera, a partir da data que ocorrer sua
composigdo até o integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas,
recursos necessarios para fazer frente a eventuais inadimpléncias
pecuniarias da Companhia durante a Operagdo. As regras de composicao e
utilizagdo deste Fundo, e o Valor do Fundo de Reserva sdo aquelas

previstos no Lastro.

“Fundo(s)”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Fundo de Despesas;
(ii) Fundo de Juros; e

(iii) Fundo de Reserva.

“Garantias”

Sao, quando mencionados em conjunto:

(i) AFI;
(i)  AFP;
(i) CF;

(iv)  Fundo(s);
(v) Conta Vinculada Companhia; e

(vi)  Conta Integralizagao.

“Garantidor(es) AFI”

E qualquer pessoa juridica que seja fiduciante(s) dos Imével(is) Garantia

no ambito da(s) AFI, identificada(s) como “Garantidor(es) AFI” no Lastro.
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“Garantidor(es) AFP”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) das
ParticipagOes no ambito da(s) AFP, identificada(s) como “Garantidor(es)
AFP” no Lastro.

“Garantidor(es) CF”

E qualquer pessoa (fisica ou juridica) que seja fiduciante(s) dos Direitos
Creditorios no ambito da(s) CF, identificada(s) como “Garantidor(es) CF”

no Lastro.

“Garantidor(es)” Sdo, quando mencionados em conjunto:
(i) Fiador(es);
(ii) Garantidor(es) AFI;
(iii)  Garantidor(es) AFP; e
(iv)  Garantidor(es) CF.
“IBGE” O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Imdvel(is) Destinatario(s)”

O(s) imovel(is) que sera(do) objeto da Destinagdo de Recursos, conforme

identificado(s) no Lastro.

“Imdvel(is) Garantia”

O(s) imovel(is) objeto da(s) AFI, conforme identificado(s) no Lastro e no(s)
Contrato(s) de AFI.

“Imdveis Onerados”

Os Imdveis identificados no “Anexo — Imdvel(is) Onerado(s)” do Lastro
que, nesta data, estdo vinculados como uma das garantias das Dividas
Existentes. Apds a quitacdo de cada Divida Existente e liberagdo do
respectivo Imdvel Onerado, sera celebrado o devido Contrato AFI, nos
termos do Lastro. Estes imoveis integram a defini¢do de Imdvel(is)

Garantia.

“Imavel(is)”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Imdvel(is) Destinatario(s); e

(ii) Imdvel(is) Garantia.

“Instituicdo Custodiante” ou
“Escriturador”

A Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., instituicdo
financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, n.2 215, 42 Andar, Pinheiros,
CEP 05.425-020, S&o Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2
22.610.500/0001-88.

“IPCA”

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado

mensalmente pelo IBGE.

“Lamina”

A lamina da oferta, complementar ao Prospecto e consistente com ele, a

qual sintetiza o seu conteudo e as caracteristicas essenciais da Oferta, a
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natureza e os riscos associados a Companhia, a Securitizadora, aos CRl e as

Garantias e a Fiancga, elaborada nos termos da Resolugdo CVM 160.

“Legislagdo Anticorrupgdo e

Antilavagem de Dinheiro”

Sdo, quando mencionados em conjunto:

(i) Lein.2 12.846, de 12 de agosto de 2013;

(ii) Lei n.29.613, de 3 de margo de 1998;

(iii) Lei n.2 8.666, de 21 de junho de 1993;

(iv) Lei n.2 8.429, de 2 de junho de 1992;

(v) Lein.2 8.137, de 27 de dezembro de 1990;
(vi) Lei n.2 7.492, de 16 de junho de 1986;

(vii)  Lein.26.385, de 7 de dezembro de 1976;
(viii) Decreton.2 11.129, de 11 de julho de 2022;
(ix) Decreto n.2 5.687, de 31 de janeiro de 2006;
(x) Codigo Penal;

(xi) Portarias e instrugdes normativas expedidas pela Controladoria

Geral da Unido;

(xii)  Lei de Praticas de Corrupgdo no Exterior (Foreign Corrupt Practices
Act) dos Estados Unidos da América, de 1977;

(xiii)  Lei Anticorrupgdo do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de
2010; e

(xiv)  Convengdo Anticorrupg¢do da Organizagdo para a Cooperagdo e
Desenvolvimento Econémico — OCDE (Convention on Combating
Bribery of Foreign Public Officials in International Business

Transactions), de 1997.

“Lei 4.591”

A Lein.2 4,591, de 16 de dezembro de 1964.

“Lei 4.728”

ALein.24.728, de 14 de julho de 1965.

“Lei 6.404”

A Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

“Lei 9.514”

A Lein.29.514, de 20 de novembro de 1997.

“Lei 10.165”

A Lein.2 10.165, de 27 de dezembro de 2000.

“Lei 10.931”

A Lein.210.931, de 02 de agosto de 2004.

“Lei 14.430"

A Lein.2 14.430, de 3 de agosto de 2022.

“MP 2.200-2"

A Medida Provisdria n.2 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

238




DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

“Obrigagbes Garantidas”

Sao, quando mencionadas em conjunto:

(i)

(iii)

Todas as obrigagGes, presentes e futuras, principais e acessdrias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) por forga do Lastro e suas posteriores
alteracdes e ainda as obrigacbes assumidas pela Companhia e/ou
pelo(s) Garantidor(es) nos demais Documentos da Operagdo, o que
inclui o pagamento de todos os Créditos Imobilidrios, bem como de
todas as despesas e custos com a eventual excussdo das respectivas
garantias incluindo, mas nao se limitando a, penalidades,
honorarios advocaticios, desde que contratados em valores
razoavelmente praticados no mercado, custas e despesas judiciais
ou extraordinarias, além de tributos, e ainda as Despesas da

Operagao;

Obrigagdes pecunidrias, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas pela Securitizadora perante os Titulares dos
CRI, sobretudo aquelas referentes ao pagamento de juros e
amortizagdo dos CRI de acordo com o disposto no Termo de
Securitizagdo; incidéncia de tributos, além das despesas de

cobranca e de intimagdo, conforme aplicavel;

Qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais

necessarios a salvaguarda de seus direitos;

Qualquer outro montante devido pela Companhia e/ou pelo(s)

Garantidor(es) no ambito dos Documentos da Operagdo;
Qualquer custo ou Despesa da Operagao; e

Inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro
montante devido e ndo pago, relacionado com os Créditos

Imobilidrios e/ou com as Garantias e Fianga.

A enunciagdo das Obriga¢Oes Garantidas ndo é exaustiva, sendo certo que

a falta de mencgéo especifica neste instrumento, ou a inclusio de referida

obrigacdo nesta definicdo ndo significa a exclusdo da responsabilidade

pelo seu cumprimento ou a ndo sujeicdo aos termos das Garantias e

Fianga, ndo podendo a Companhia e/ou o(s) Garantidor(es) se escusarem

ao cumprimento de qualquer uma das Obrigacdes Garantidas e retardar a

execuc¢do das Garantias e Fianga.

“Oferta”

A oferta publica de distribuicdo dos CRI, sob o rito automatico de registro,

nos termos da Resolucao CVM 160.

“BGnus” e o verbo correlato “Onerar”

E, para os fins deste instrumento:
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(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou alienagdo
fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculagdo de bens, direitos e
opgodes, assungdo de compromisso, concessao de privilégio,

preferéncia ou prioridade;
(ii) Qualquer outro 6nus, real ou ndo, gravame; ou

(iif)  Qualquer um dos atos, contratos ou instrumentos acima, com o
mesmo efeito ou efeitos semelhantes, se e quando realizados no
ambito de jurisdi¢des internacionais e/ou com relagdo a ativos

localizados no exterior.

“Operagao” A operagdo de securitizagdo de recebiveis imobiliarios que envolve a
Emissdo das Debéntures, a constituicdo das Garantias, Fianga e Emissdo
dos CRI, a qual os Créditos Imobiliarios e as CCl foram vinculados como
lastro, na forma prevista nos Documentos da Operagao.

“Partes” Os signatarios deste instrumento.

“Participagoes”

As quotas do capital social da(s) Sociedade(s) (na proporgao indicada no(s)
respectivo(s) Contrato(s) de AFP ou Contrato(s) de AFP CondigOes
Suspensivas, conforme o caso) na bem como eventuais quotas que
substituam ou venham a ser somadas as ParticipagGes ja existentes em

decorréncia de desdobramento, grupamento, conversdo ou permuta.

”

“Participag6es Oneradas

As quotas do capital social das sociedades identificadas no “Anexo —
ParticipagGes Oneradas” do Lastro que, nesta data, estdo vinculados
como uma das garantias das Dividas Existentes. Estas quotas integram a

definicdo de ParticipacGes.

“Patrimonio Separado”

O patrimonio separado dos CRI constituido pela Securitizadora, por meio
do da instituicdo de regime fiduciario, nos termos da Lei 14.430, o qual, de
acordo com o disposto no Termo de Securitizagdo, ndo se confunde com o
patriménio comum da Securitizadora e se destina exclusivamente a
liguidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de

administracdo. Esse patriménio separado sera composto por:
(i) Créditos Imobiliarios;

(i) cc

(iii)  Garantias e Fianga;

(iv) Conta Centralizadora, Conta Vinculada Companhia, Conta do Fundo

de Juros, Conta Integralizagao;
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(v)  Quaisquer valores existentes na Conta Centralizadora, na Conta
Vinculada Companhia e na Conta Integralizagdo, incluindo no(s)

Fundo(s); e

(vi)  Rendimentos liquidos auferidos com Investimentos Permitidos apds

a instituicdo do regime fiduciario.

“Pedido de Reserva”

Os pedidos de reserva dos CRI realizados pelos investidores no ambito da
Oferta.

llPIX"

Meio de pagamento instantaneo criado pelo Banco Central do Brasil para

transferéncia de recursos entre contas.

4

“Prospecto Preliminar

O Prospecto Preliminar de Distribuigdo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, das 19 (Primeira) e 29 (Segunda) Séries, da 41¢
(Quadragésima Primeira) Emisséo da Opea Securitizadora, elaborado nos
termos da Resolugdo CVM 160.

“Prospecto Definitivo”

O Prospecto Definitivo de Distribui¢éo Publica de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, das 12 (Primeira) e 22 (Segunda) Séries, da 412
(Quadragésima Primeira) Emissdo da Opea Securitizadora, elaborado nos
termos da Resolugdo CVM 160.

“Prospecto”

Sao, quando mencionados em conjunto:
(i) Prospecto Preliminar; e

(ii) Prospecto Definitivo.

“Relatério de Monitoramento”

O relatério mensal elaborado pelo Agente de Monitoramento para
entrega a Securitizadora, com as analises e conciliagcdes acerca do(s)
Contrato(s) Pro-Soluto e Direitos Creditérios e demais informacoes

previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures e neste instrumento.

“Razoes de Garantia CF”

As razdes de garantia relativas as CF que deverdo ser observadas pela
Companbhia, a todo tempo, a partir da presente data e até a integral
quitacdo das Obriga¢des Garantidas, de acordo com cada periodo e
percentual de razdo de garantia elencados abaixo, sendo certo que a
Companbhia e os respectivos Garantidores ndo poderao outorgar garantia
de cessdo fiduciaria de recebiveis em favor de terceiros até que as Razdes
de Garantia CF sejam iguais ou superiores a 120% (cento e vinte por

cento) do Risco de Crédito:

(a) Do momento da 12integralizagdo até o 12°més (inclusive)
> 30% do Risco de Crédito;

(b) Do 12° més (exclusive) até o 24° més (inclusive) > 35% do
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Risco de Crédito;

(c) Do 24° més (exclusive) até o 36° més (inclusive) > 45% do

Risco de Crédito;
(d) Do 36° més (exclusive) até o 48° més (inclusive) 2 50% do
Risco de Crédito; e

(e) Do 48° més (exclusive) até o vencimento das Debéntures
> 120% do Risco de Crédito.

Para os fins de calculo das Razbes de Garantia CF, adotam-se os critérios e

a formula constantes no “Anexo — Férmulas” do Lastro.

“Remuneragdo”

A remuneracdo a que fardo jus as Debéntures, calculada nos termos da

clausula 4.14 do Lastro.

“Resolugdo CVM 17”

A Resolucdo da CVM n.2 17, de 09 de fevereiro de 2021.

“Resolugdo CVM 60”

A Resolucdo da CVM n.2 60, de 23 de dezembro de 2021.

“Resolugao CVM 160”

A Resolug¢do CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022.

“Resolugdo 4.734”

A Resolugdo n.2 4.734, de 27 de junho de 2019.

“Risco de Crédito”

Equivalente ao saldo devedor dos CRI, subtraido dos recursos depositados

no Fundo de Juros e no Fundo de Reserva.

“Sociedade(s)”

A(s) sociedade(s) cujas ParticipacGes sdo objeto da(s) AFP, identificadas

como “Sociedade(s)” no Lastro.

“Taxa DI”

A variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculada e divulgada diariamente pela B3, por meio do informativo diario

disponivel na pagina na internet (http://www.b3.com.br).

MTEDII

Transferéncia Eletrénica Disponivel.

“Termo de Securitizagao”

O Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobilidrios para emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19 e 29 Séries, da 412 EmissGo
da Opea Securitizadora S.A., celebrado pela Securitizadora, na qualidade
de emissora, e pelo Agente Fiduciario dos CRI, na qualidade de agente

fiduciario dos CRI.

“Titulares dos CRI”

Os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRI.
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“Tributos”

Sao impostos, taxas, contribui¢des, tributos e demais encargos fiscais e

parafiscais de qualquer natureza, presentes ou futuros.

“Unidades”

Sdo as unidades pertencentes ao(s) Empreendimento(s), as quais serdo
comercializadas por meio do(s) respectivos Contrato(s) Pré-Soluto,
conforme o caso. Esta definicdo engloba as unidades que (i) estdo
atualmente disponiveis para comercializagdo e em estoque; (ii) que
venham a integrar o estoque apos distrato do(s) Contrato(s) Pré-Soluto ja

celebrados e vigentes.

2. Regras de Interpretacdo. O presente instrumento deve ser lido e interpretado de acordo com as seguintes

determinagdes:

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

Sempre que exigido pelo contexto, as definicdes contidas neste instrumento aplicar-se-do tanto no

singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa;

Qualquer referéncia a "RS" ou "Reais" deverd significar a moeda corrente da Republica Federativa

do Brasil;

O preambulo e os Anexos que integram este instrumento deverdo vigorar e produzir os mesmos
efeitos como se estivessem expressamente previstos no corpo deste instrumento, sendo certo que

qualquer referéncia a este instrumento deve incluir todos os itens do predmbulo e todos os Anexos;

Referéncias a este ou a quaisquer outros Documentos da Operagdao devem ser interpretadas
como referéncias a este instrumento ou a tal outro Documento da Operagdo, conforme aditado,

modificado, repactuado, complementado ou substituido, de tempos em tempos;

Quando a indicagdo de prazo contado por dia no presente instrumento ndo vier acompanhada da

indicacdo de "Dia Util", entende-se que o prazo é contado em dias corridos;

As expressdes "deste instrumento”, "neste instrumento" e "conforme previsto neste instrumento"
e palavras de significado semelhante quando empregadas neste instrumento, a ndo ser que de outra
forma exigido pelo contexto, referem-se a este documento como um todo e ndo a uma disposi¢cdo

especifica dele;

Salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a Clausula, sub-
cladusula, item, alinea, adendo e/ou anexo, sdo referéncias a Clausula, sub-cladusula, item, alinea

adendo e/ou anexo deste instrumento;

Todos os termos aqui definidos terdo as definigdes a eles atribuidas neste instrumento quando
utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo com os

termos aqui previstos;

Os cabecalhos e titulos deste instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo

limitardo ou afetardo o significado dos dispositivos aos quais se aplicam;
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(xxv) Os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente”, “especialmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”;

(xxvi) Referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragGes,
substituicdes, consolidagGes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de
forma diferente;

(xxvii) Referéncias a disposicOes legais serdo interpretadas como referéncias as disposicOes

respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas;

(xxviii)  Todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios

devidamente autorizados;

(xxix) As palavras e as expressoes eventualmente sem definicdao neste instrumento e nos Documentos da
Operacgdo, deverdo ser compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do

mercado de capitais brasileiro; e

(xxx) Na hipdtese de incongruéncias, diferencas ou discrepancias entre os termos e/ou regras dispostos
neste instrumento e os termos e/ou regras dispostas em outro Documento da Operagéo,

prevalecerdo os termos e regras da Escritura de Emissdo de Debéntures.

SECAO Il — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(A) A Companhia emitiu as Debéntures, as quais foram integralmente subscritas pela Securitizadora e cujos

recursos serdo destinados de acordo com o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(B) Para assegurar o integral e fiel cumprimento das Obrigagdes Garantidas, foi estabelecida a constituicao das

Garantias e Fianca previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a presente Garantia;

(C) A Securitizadora emitiu as CCl para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios, por meio da Escritura

de Emissao de CCl, e posteriormente os vinculou aos CRI, de acordo com o Termo de Securitiza¢do;
(D) Os CRI foram objeto da Oferta, de acordo com o disposto no Termo de Securitiza¢do;

(E) A Fiduciante é a legitima proprietaria e titular dos Direitos Creditdrios e da Conta Vinculada Companhia e tem

interesse de os ceder fiduciariamente em garantia da liquidag¢dao das Obriga¢cGes Garantidas;

(F) As Partes tém ciéncia de que a presente Operagdo possui o carater de “operagdo estruturada”, razao pela qual

este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais Documentos da Operagdo; e

(G) As Partes dispuseram de tempo e condi¢gdes adequadas para a avaliagao e discussdo de todas as Clausulas
deste instrumento, cuja celebragdo, execucgdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade
e boa-fé.

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato, nos termos (i) do artigo 66-B da Lei 4.728, com
redacdo dada pelo artigo 55 da Lei 10.931, (ii) do Decreto Lei 911, e (iii) dos artigos 18 e 19 da Lei 9.514, que sera regido

pelas Clausulas a seguir redigidas e demais disposicdes, contratuais e legais, aplicaveis.
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SECAO IV — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA
OBIJETO

1.1. Objeto. Em garantia do cumprimento de todas as ObrigacSes Garantidas, presentes e futuras, principais e
acessorias, a Fiduciante, na qualidade de Unica e legitima titular da Conta Vinculada Companhia, da Conta do Fundo de
Juros e dos Direitos Creditdrios, os quais encontram-se devidamente descritos e caracterizados no “Anexo — Lista de
Direitos Creditdrios”, neste ato, nos termos do artigo 66-B da Lei 4.728, com redac¢do dada pelo artigo 55 da Lei 10.931,
do Decreto-Lei 911 e do artigo 18 da Lei 9.514, cede e transfere bem como se compromete a ceder e a transferir a
Fiduciaria o dominio resoluvel, a posse indireta e a propriedade fiducidria de todos e quaisquer Direitos Creditdrios, da
Conta Vinculada Companhia e da Conta do Fundo de Juros e de todos e quaisquer recursos depositados e mantidos na

Conta Vinculada Companhia.

1.1.1. Integrardo, ainda, esta Garantia todos os direitos, frutos, rendimentos e vantagens que forem
atribuidos aos Direitos Creditdrios, titulos, valores mobiliarios, respectivos rendimentos e quaisquer outros
bens eventualmente adquiridos com o produto da garantia ora prestada. Esses créditos, bens e direitos

sujeitar-se-3o a todos os termos e condig¢des aqui estipulados.

1.1.2. Para os fins da Clausula 1.1., a Fiduciante declara conhecer e aceitar, bem como ratificar, todos os
termos e condi¢Ges dos Documentos da Operagdo, em especial da Escritura de Emissdao de Debéntures e do

Termo de Securitizagdo que sdo, para todos os efeitos, considerados como parte integrante deste instrumento.

1.1.3. A Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios, da Conta Vinculada Companhia, da Conta do Fundo de
Juros é desde ja reconhecida pelas Partes, de boa-fé, como existente, vélida e perfeitamente formalizada, para
todos os fins de direito e deverd ser registrada no Cartério de Titulos e Documentos, nos termos da Clausula

Nona.

1.1.4. A Fiduciante se responsabiliza pela legalidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade,
auséncia de vicios, consisténcia, corre¢do, precisdo, atualidade, legitimidade e suficiéncia das informagGes
relativas aos Direitos Creditdrios, a Conta Vinculada Companhia e a Conta do Fundo de Juros, garantindo que
os referidos Direitos Creditérios, a Conta Vinculada Companhia e a Conta do Fundo de Juros, encontram-se
livres e desembaracados de qualquer 6nus, gravames, restricdo ou contestacdo, de natureza pessoal e/ou real,
por parte de terceiros ou dos respectivos devedores, ndo tendo conhecimento da existéncia de procedimentos
administrativos ou ag¢0es judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, que afetem ou possam vir a afetar

os Direitos Creditorios, a Conta Vinculada Companhia e a Conta do Fundo de Juros.

1.1.5. A Fiduciaria, de acordo com os poderes a ela outorgados em razdo deste instrumento, podera
exercer todos os direitos e poderes conferidos ao credor fiduciario nos termos do paragrafo terceiro do artigo
66-B da Lei 4.728, do artigo 19, inciso IV, da Lei 9.514 e dos demais dispositivos legais aplicaveis, incluindo o
direito de utilizar os valores depositados na Conta Vinculada Companhia, na Conta do Fundo de Juros e na
Conta Centralizadora para pagamento regular das Obriga¢des Garantidas, observando o quanto disposto no
presente instrumento, no Contrato da Conta Vinculada Companhia e na Escritura de Emissdo de Debéntures a

esse respeito.
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1.2

1.1.6. Todo e qualquer valor oriundo dos Direitos Creditérios que esteja, a qualquer tempo, a partir da
data de assinatura do presente instrumento, depositado na Conta Vinculada Companhia e na Conta
Centralizadora integrara o objeto da presente Garantia, nos termos previstos neste instrumento, em garantia

do pagamento integral das Obriga¢des Garantidas.

1.1.7. Para os fins de verificagdao anual de suficiéncia de garantia pelo Agente Fiduciario dos CRI, conforme
previsto no inciso “x” do art. 11 da Resolugao CVM 17, o valor da garantia serd aquele mencionado no Anexo
Il e, no caso de aditamento previsto na Clausula 1.8.1, sera o previsto no referido instrumento de aditamento,

o qual ndo serd atualizado.

Cessdo Boa, Firme e Valiosa. A Fiduciante, para fazer a presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios

sempre boa, firme e valiosa, de acordo com os seus termos, inclusive perante os Adquirentes, se obriga(m) a adotar todas

as medidas necessarias, incluindo:

1.3.

(i) Ndo aditar, modificar, distratar ou alterar o(s) Contrato(s) Pro-Soluto, ou, ainda, ndo realizar
qualquer ato que acarrete ou possa resultar, no somatario total, na redugdo, por qualquer razao, do
valor dos Direitos Creditérios, bem como na alteracdo das condi¢des e procedimentos de
pagamento dos Direitos Creditérios, exceto (i) em razdo de solicitagdo de distrato antes do repasse
da Caixa Econ6mica Federal; e (ii) a comercializagdo e gestdo dos Direitos Creditérios provenientes
de Contrato(s) Pré-Soluto desde que tais instrumentos estejam com inadimplemento superior a 90
(noventa) dias, conforme verificado pelo Agente de Monitoramento, apds a liberagdo dos Direitos
Creditorios aqui previstos, por meio do respectivo termo de liberagdo, nos moldes do “Anexo —

Modelo do Termo de Liberacao de Direitos Creditdrios”, observadas as regras e procedimentos

previstos no Lastro;

(ii) Encaminhar a Fiduciaria, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, em 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data em que tome conhecimento de qualquer fato (incluindo o recebimento da citacdo e/ou
notificacdo contra si apresentada por terceiros) que possa afetar adversamente as obrigacGes dos
Adquirentes, observado que, caso a Fiduciante receba notificagdo que apresente prazo de resposta
inferior a 5 (cinco) Dias Uteis, obriga-se a encaminhar tal notificacdo a Fiducidria em tempo habil

para resposta;

(iii) Efetuar, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, os respectivos langcamentos
contabeis correspondentes a cessdo irrevogavel e irretratavel dos Direitos Creditdrios a Fiduciaria;

e

(iv) Adotar todas as medidas que se fizerem necessdrias para que a presente Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios seja (e permanega) boa, firme, valiosa, final e definitiva, para todos os fins e

efeitos.

Transferéncia _de Titularidade. A Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios resulta na transferéncia, pela

Fiduciante a Fiducidria, da propriedade resolivel e da posse indireta dos Direitos Creditdrios, da Conta Vinculada

Companbhia e da Conta do Fundo de Juros.

1.3.1. A transferéncia da titularidade dos Direitos Creditdrios se dard com a celebracdo do presente

instrumento.
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1.4. Ciéncia dos Adquirentes. Em cumprimento ao disposto no artigo 290 do Cédigo Civil, para fins de assegurar a

ciéncia dos Adquirentes acerca da presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, a Fiduciante devera seguir o

disposto na Clausula 1.4.1., conforme o caso.

1.4.1. A Fiduciante deverd se assegurar quanto a ciéncia de cada um dos Adquirentes do(s) Contrato(s)
Pro-Soluto acerca da presente Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, as suas expensas, de acordo com o

disposto na Clausula 1.5.

1.4.2. Sem prejuizo do acima exposto, o pagamento, pelos Adquirentes do valor devido na Conta Vinculada
Companhia importard em declaragdo de ciéncia do respectivo devedor dos Direitos Creditérios em relagdo a

Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, para fins do artigo 290 do Cdadigo Civil.

1.5. Boletagem. Todos os boletos bancarios de cobranga dos Direitos Creditérios deverao ter os seguintes dizeres,

a partir desta data:
“Crédito cedido a Opea Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ n.2 02.773.542/0001-22".

1.6. Extincdo da Cessdo Fiducidria. O pagamento parcial dos Créditos Imobiliarios ndo importa exoneragdo da

correspondente garantia fiducidria ora estabelecida, a qual resolver-se-a apenas quando do pagamento integral das
Obrigacdes Garantidas, sendo certo que qualquer montante excedente as ObrigacGes Garantidas deverd ser liberado

para a Devedora, nas hipdteses e na forma prevista nos Documentos da Operacao.

1.7. Compensacdo da Fiduciante. N3o sera devida qualquer compensagdo pecunidria a Fiduciante em razdo da

presente Garantia.

1.8. Atualizacdo da Lista de Direitos Creditdrios. A lista de Direitos Creditérios devera ser atualizada para incluir os

Direitos Creditorios conforme ocorrer a celebragdo de Contrato(s) Pro-Soluto adicionais, ou excluir os Direitos Creditérios
em decorréncia da liberacdo dos respectivos Direitos Creditério(s) provenientes do(s) Contrato(s) Pré-Soluto

inadimplidos, nos termos abaixo.

1.8.1. A atualizagdo mencionada na Clausula 1.8. ocorrerd mediante a celebragdo de aditamento ao
presente instrumento, semestralmente, a partir desta data, nos moldes do “Anexo — Modelo de Aditamento”,
o qual serd registrado nos termos da Clausula Nona abaixo, para refletir a inclusdo e/ou exclusdo, conforme o
caso, de todos os Direitos Creditérios que passaram ou deixaram de fazer parte da presente Garantia no
respectivo periodo, sendo certo que, caso ndo tenha ocorrido qualquer venda ou liberagdo em um

determinado semestre, o aditamento aqui estipulado ndo sera aplicavel para o periodo.

CLAUSULA SEGUNDA
CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas. As Partes declaram, para os fins do artigo 66-B da Lei 4.728, que as

Obrigagdes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Valor Total dos Créditos Imobilidrios. O valor de até RS 100.000.000,00 (cem milh&es de reais), na

data de emissdo das Debéntures, observado o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures;
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(ii)

(iii)

(vi)

(vii)

(viii)

2.1.1.

Atualizacdo Monetaria. Os Créditos Imobilidrios vinculados as Debéntures (Série 1) serdo atualizados
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA. Os Créditos Imobilidrios vinculados as

Debéntures (Série 2) ndo serdo atualizados monetariamente;

Juros Remuneratdrios. Correspondente a:

(a) Debéntures (Série 1): (i) 11,00% (onze por cento) ao ano, com base em um ano com 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal unitario atualizado das

Debéntures (Série 1); e

(b) Debéntures (Série 2): 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescidos

de uma sobretaxa de 4,90% (quatro inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, com
base em um ano com 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o valor nominal
unitario das Debéntures (Série 2), observado o disposto na Escritura de Emissdo de

Debéntures;

Encargos Moratdrios. Multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e ndo pago, acrescido

de Juros Moratérios de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre o valor em atraso; e
reembolso de quaisquer despesas comprovadamente incorridas pela Fiducidria na cobranca do

crédito;

Periodicidade do Pagamento. Conforme o cronograma de pagamentos constante do “Anexo —

Cronograma de Pagamentos” da Escritura de Emissdo de Debéntures;

Prazo. (a) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissdo das Debéntures
(Série 1); e (b) 2.214 (dois mil duzentos e quatorze) dias, a contar da data de emissido das Debéntures
(Série 2);

Data de Vencimento Final. A dltima data de pagamento estipulada no cronograma de pagamentos

das Debéntures; e

Local de Pagamento. Os pagamentos devidos pela Companhia em decorréncia da Emissdo das

Debéntures serdo efetuados exclusivamente mediante depdsito na Conta Centralizadora.

Sem prejuizo do disposto na Clausula 2.1., as ObrigacGes Garantidas encontram-se perfeitamente

descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo de Debéntures, do qual este instrumento é parte integrante

e inseparavel, para todos os fins e efeitos de direito.

2.1.2.

A descricdo das Obrigagdes Garantidas contida na Clausula 2.1 acima foi elaborada para dar

atendimento as exigéncias legais brasileiras. No entanto, tal descri¢cdo ndo se destina a, e ndo sera interpretada

de modo a, modificar, alterar, cancelar e/ou substituir os termos e condigdes das Obrigacées Garantidas ao

longo do tempo, tampouco limitara os direitos da Fiduciaria, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures

e demais Documentos da Operagdo.

CLAUSULA TERCEIRA
VENDA DAS UNIDADES, UTILIZACAO, GESTAO E COBRANCA DOS DIREITOS CREDITORIOS
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3.1 Mecanica de Vendas. A Companhia terd a prerrogativa de alienar qualquer das Unidades, de acordo com as

regras estipuladas nesta Clausula e na Escritura de Emissdo de Debéntures.

3.1.1. A Fiduciaria ndo serd obrigada a comparecer ao(s) Contrato(s) Pro-Soluto, entretanto, a Companhia
deve assegurar a ciéncia dos Adquirentes acerca da presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, nos
termos da Clausula 1.5.1., de forma que o Adquirente tenha ciéncia inequivoca de que o respectivo pagamento
devera ser realizado na Conta Vinculada Companhia e somente serd considerado valido se assim realizado,

inclusive para fins de baixa da respectiva Garantia.

3.1.2. Adicionalmente, a Fiduciaria e o Agente de Monitoramento deverao receber cépia eletronica de todos
o(s) Contrato(s) Pro-Soluto e dos contratos de financiamento celebrados pelos Adquirentes com a Caixa
Econdmica Federal, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da sua celebragdo e, caso ndo receba, a Fiducidria
poderd interpretar esse fato como um descumprimento de obrigagdo por parte da Companhia, sujeito as
respectivas consequéncias previstas no Lastro, sendo certo que, independentemente do recebimento de tais
documentos, ficam imediatamente estabelecidos, para todos os fins de direito, os efeitos do presente

Contrato, em beneficio da Fiduciaria.

3.1.3. A Companhia e/ou a Fiduciante, conforme aplicavel, devera(3o) envidar os melhores esforcos para
tornar disponivel, ou fazer com que sejam disponibilizados ao Agente de Monitoramento, o acesso remoto ao
sistema da Companhia e/ou a Fiduciante, conforme aplicavel, para acompanhamento das informacdes

gerenciais relacionadas a celebragdo e/ou distratos do(s) Contrato(s) Pré-Soluto.

3.2 Gestdo dos Direitos Creditdrios. A partir da presente data, toda a gestdao dos Direitos Creditdrios, incluindo,

mas ndo apenas, a sua cobranca, sera realizada pela Companhia e/ou pelo(s) respectivo(s) Garantidor(es) CF, conforme
0 caso, observadas as responsabilidades de acompanhamento e monitoramento reservadas ao Agente de

Monitoramento, conforme disposto na Clausula 3.1. e na Escritura de Emissdao de Debéntures.

3.2.1. Sem prejuizo do disposto acima, o Agente de Monitoramento serd responsavel por acompanhar e
monitorar a gestdo dos Direitos Creditérios, de acordo com o disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures

e no Contrato de Monitoramento.

3.3. Cobranca dos Direitos Creditdrios. A cobranca dos Direitos Creditérios sera realizada pela Fiduciante, por meio

de boletos bancarios, cartdes de crédito, TED, DOC ou PIX, ou qualquer outro meio admitido pelo BACEN e estabelecido
nos contratos de venda e financiamento celebrados pela Fiduciante, observado o disposto na Clausula Primeira, os quais

vinculardo os pagamentos dos Direitos Creditdrios na Conta Vinculada Companhia.

3.4. Verificacdo dos Direitos Creditérios. A Fiduciaria sera responsavel por monitorar, acompanhar e verificar o

volume dos Direitos Creditdrios depositados na Conta Vinculada Companhia e na Conta Centralizadora, mensalmente,
no dia 05 (cinco) de todo més, com base no Relatério de Monitoramento disponibilizado pelo Agente de Monitoramento

a Fiducidaria, ao Agente Fiducidrio, com até 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de verificagdo aqui prevista.

3.4.1. Para os fins da Clausula 3.4, acima, cada Relatdrio de Monitoramento deverd conter, no minimo, (i)
acompanhamento dos pagamentos das prestacdes mensais, verificagdo de parcelas previstas e ndo pagas,
amortizagdes extraordindrias com redugdo de prazo ou numero de prestagdes, distratos, cessdes etc; (ii)

verificagdo do volume compensado na(s) conta(s) vinculada(s) da operacdo, mediante pagamentos efetivados
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3.5.

via depdsito em conta, boleto, TED, PIX e DOC; (iii) calculo e corre¢do anual das parcelas dos Adquirentes de

acordo com os indices informados nos contratos e cadastrados no respectivo sistema.

3.4.2. Em razdo do disposto acima, a Companhia e a Fiduciante concordam em disponibilizar toda e
qualquer informacgdo sobre os Direitos Creditdrios e seus pagamentos que venha a ser solicitada pela Fiduciaria
e/ ou pelo Agente de Monitoramento, sem prejuizo do acompanhamento mensal, pela Fiduciaria, dos extratos

bancarios da Conta Vinculada Companbhia.

Utilizacdo dos Direitos Creditérios. A partir da presente data, os Direitos Creditdrios, presentes e futuros,

deverdo ser integral e exclusivamente depositados na Conta Vinculada Companhia.

3.6.

3.5.1. Para fins do acima disposto, no dia 11 (onze) de todo més, a Fiduciaria verificard, com base no
Relatério de Monitoramento disponibilizado nos termos da Clausula 3.4. acima, o volume de Direitos

Creditorios pagos no periodo e o montante depositado na Conta Vinculada Companhia.

3.5.2. No dia 14 (quatorze) de todo més, o Banco Administrador devera transferir automaticamente o valor
depositado na Conta Vinculada Companhia, nos termos da Clausula 3.5 para a Conta Centralizadora, sendo
certo que a Securitizadora, apds verificar; (i) se os valores depositados no(s) Fundo(s) correspondem aos
montantes estipulados no Lastro, conforme aplicavel; e (ii) ndo possuir ciéncia sobre Evento de Vencimento
Antecipado em curso; aplicard os recursos nos termos da Ordem de Pagamentos (conforme definido na

Escritura de Emissdo de Debéntures).

3.5.3. A transferéncia de quaisquer recursos para a Conta da Companhia ndo serd permitida na hipdtese
de a Companhia ou o(s) Garantidor(es) estarem em descumprimento da Razdo de Garantia CF (conforme
definido na Escritura de Emissdo de Debéntures) ou de qualquer obrigagdo pecuniaria assumida nos

Documentos da Operagao.

3.5.4. A Companhia e a Fiduciante ndo poderao realizar qualquer movimentagao na Conta Vinculada
Companhia, em qualquer hipdtese, sendo a Fiduciaria a Unica autorizada a solicitar ao Banco Administrador a
movimentac¢do dos valores depositados na Conta Vinculada Companhia, mediante transferéncias, nos termos
deste Contrato e do Contrato da Conta Vinculada Companhia, assim permanecendo até a liquidacgdo integral
das Obriga¢des Garantidas, observadas as transferéncias mensais a serem automaticamente realizadas pelo

Banco Administrador, na Data de Transferéncia.

Pagamento Indevido. A partir da presente data é vedado depositar, transferir e/ou pagar quaisquer valores

referentes aos Direitos Creditérios diferentemente do previsto neste instrumento e nos demais Documentos da

Operagao.

3.6.1. Caso quaisquer recursos oriundos dos Direitos Creditorios sejam pagos em qualquer conta que ndo
seja a Conta Vinculada Companhia ou a Conta Centralizadora, conforme o caso, a Fiduciante se obriga a,
concomitantemente, informar a Fiducidria e repassar os referidos recursos, sendo certo que: (a) caso o repasse
previsto nesta cldusula ndo ocorra por erro da Fiduciante e/ou do Adquirente, em um valor individual ou
agregado equivalente a até RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), atualizado anualmente pela variacdo do IPCA a
partir da presente data, tal hipdtese ndo sera considerada, para fins dos Documentos da Operagao, um evento
de vencimento antecipado; (b) caso o repasse previsto nesta clausula ndo ocorra e seja correspondente a um

valor individual ou agregado superior a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), atualizado anualmente pela
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3.7.

variagdo do IPCA a partir da presente data, a Fiduciante devera realizar a transferéncia de tal valor a Conta
Vinculada Companhia ou a Conta Centralizadora, conforme o caso, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
ciéncia do recebimento indevido, caso ndo ocorra tal transferéncia até o término do respectivo prazo, tal
hipdtese serd considerada, para fins dos Documentos da Operagdo, um evento de vencimento antecipado nao

automatico.

3.6.2. Sem prejuizo do disposto acima, caso quaisquer pagamentos relacionados aos Direitos Creditorios
eventualmente sejam pagos em conta diversa da Conta Vinculada Companhia e ndo repassados a Fiduciaria
nos termos acima, em um valor individual ou agregado, correspondente a RS 50.000,00 (cinquenta mil reais),
atualizado anualmente pela variagdo do IPCA a partir da presente data, por omissdo ou dolo, os sdcios,
acionistas, diretores, administradores e representantes legais da Fiduciante ficardo, conforme disposto no
artigo 66-B, paragrafo 22 da Lei 4.728, sujeitos a pena prevista no artigo 171, paragrafo 22, inciso |, do Cédigo

Penal.

Administracdo da Conta Vinculada Companhia. A partir da presente data, o Banco Administrador assumira a

gestdo dos recursos depositados e existentes na Conta Vinculada Companhia, conforme instru¢des recebidas da

Fiduciaria, mediante o envio de instrugdes ou ordens a serem comunicadas ao Banco Administrador acerca das retengdes

e liberagGes de recursos da Conta Vinculada Companhia, em estrito cumprimento ao disposto na Clausula 3.5. acima, na

Escritura de Emissdo de Debéntures, no Contrato da Conta Vinculada Companhia e nos Documentos da Operagao.

3.8.

Movimentacdo da Conta Vinculada Companhia. A movimentagdo da Conta Vinculada Companhia cabera,

exclusivamente, ao Banco Administrador, conforme instrugdes recebidas da Fiduciaria, de acordo com as orientagdes

previstas no Contrato da Conta Vinculada Companhia, na Escritura de Emissdo de Debéntures e neste instrumento.

3.9.

3.8.1. O Banco Administrador, apds expressas instru¢des da Fiducidria ou em conformidade com as
disposicoes deste instrumento e do Contrato da Conta Vinculada Companhia, serd o Unico autorizado a
operacionalizar as instrugdes ou ordens da Fiduciaria, em relagdo aos Direitos Creditérios depositados na Conta

Vinculada Companbhia.

3.8.2. O Banco Administrador deverd, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, comunicar & Fiduciaria caso ocorra
qualquer erro, material ou formal, na manutenc¢do, administracdo ou realizagdo de ordens na Conta Vinculada

Companbhia.

3.8.3. Caso seja verificado pela Fiducidria o inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas e/ou
qualguer um dos Eventos de Vencimento Antecipado, o recebimento de ordem judicial, ou ainda, a ocorréncia, ou
iminéncia da ocorréncia, de dano ou perda aos investidores dos CRI, a Fiducidria, devera notificar o Banco
Administrador para que todos e quaisquer recursos existentes e que venham a ser depositados na Conta Vinculada
Companhia sejam imediatamente direcionados para a Conta Centralizadora, até que ocorra orientacdo expressa

da Fiduciaria em sentido diverso.

3.8.4. A Fiduciaria sera a Unica autorizada a transmitir instruces ou ordens ao Banco Administrador em relagdo
as movimentacgdes, ordens de bloqueio e de transferéncia de recursos da Conta Vinculada Companhia previstas

nesta Clausula 3.9 e seus subitens.

Restricdes a _Movimentacdo. A partir da presente data, a Fiduciante ndo poderd movimentar os recursos

depositados na Conta Vinculada Companhia, sendo vedado fornecer quaisquer instru¢cdes diretamente ao Banco

Administrador relativas a Conta Vinculada Companhia.
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3.9.1. Para fins do acima disposto, a Companhia e a Fiduciante declaram ter ciéncia de que a Conta Vinculada
Companhia terd movimentagdo restrita, renunciando, expressamente, a qualquer direito de movimentar e/ou
encerrar a referida conta, sem a prévia e expressa anuéncia da Fiducidria, a qual ficard submetida as regras e
condigbes estabelecidas neste instrumento, na Escritura de Emissdao de Debéntures e no Contrato da Conta

Vinculada Companbhia.

3.9.2. Apods aquitagdo integral das Obrigagdes Garantidas e encerrado o Patrimonio Separado, eventuais recursos
remanescentes na Conta Vinculada Companhia deverdo ser transferidos a Conta da Companhia. Para tanto, a
Fiduciaria emitira ordem ao Banco Administrador para que seja realizada a transferéncia de tais recursos para a
conta corrente previamente indicada pela Companhia. A ordem de transferéncia aqui prevista deve ser dada pela
Fiduciaria em ato continuo ao encerramento do Patrimonio Separado e, uma vez realizada a transferéncia aqui

mencionada a Conta Vinculada Companhia serd encerrada pela Fiduciante.

3.10. Guarda dos Documentos Comprobatérios. As Partes estabelecem que a Fiduciante sera responsavel, como fiel

depositaria pela guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciem a valida e eficaz constituicdo dos respectivos
Direitos Creditorios.

3.10.1. A Fiduciante, neste ato, aceita a sua nomeac¢do como fiel depositaria dos respectivos Documentos
Comprobatdrios, que ficardo sob sua guarda e custddia, na figura de seus representantes legais, os quais serdo
também responsdveis pelos respectivos Documentos Comprobatdrios, e declara conhecer as consequéncias
decorrentes de eventual ndo restituicdo dos respectivos Documentos Comprobatdrios a Fiduciaria, quando
solicitados, assumindo responsabilidade por todos os prejuizos comprovados que venha a causar a Fiducidria

por descumprimento ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Cadigo Civil.

3.10.2. Na&o obstante o disposto na Clausula 3.5., a Fiduciante fica obrigada a entregar a Fiduciaria, (i) copia
dos Documentos Comprobatdrios, nesta data; e (ii) originais dos Documentos Comprobatdrios, no local
indicado pela Fiducidria, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento de notificacio neste sentido ou

em menor prazo, na hipdtese de determinacgao legal ou judicial neste sentido.

3.11. Sigilo Bancdrio. Fica desde ja estabelecido que, nos termos do artigo 12, paragrafo terceiro, inciso V, da Lei
Complementar 105, as providéncias adotadas pelo banco da Conta Vinculada Companhia e da Conta Centralizadora,
previstas neste instrumento e, em especial as previstas nesta Clausula Terceira, nunca serdo consideradas violacdo ao

sigilo bancario previsto em lei.

CLAUSULA QUARTA
INADIMPLEMENTO

4.1. Inadimplemento. Sem prejuizo da aplicagdo dos Direitos Creditérios nos termos da Clausula 3.5, verificado o
nao cumprimento das Obriga¢des Garantidas, os Direitos Creditdrios serdo utilizados pela Fiduciaria para sua satisfacao
mediante excussdo parcial e/ou total da garantia, nos termos do parédgrafo primeiro do artigo 19 da Lei 9.514, na forma
da Ordem de Pagamentos (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), de modo que as importancias

recebidas a titulo de pagamento dos Direitos Creditérios serdo empregadas na quitagdo das Obrigacdes Garantidas.

4.1.1. Na hipdtese prevista na Clausula 4.1., a Fiducidria, enquanto companhia securitizadora nomeada no
Termo de Securitizagdo e gestora do Patriménio Separado, em beneficio dos Titulares dos CRI, e de acordo
com os poderes a ela outorgados em razdo deste instrumento tera o direito de utilizar a totalidade dos valores

depositados na Conta Vinculada Companhia e na Conta Centralizadora para a liquidagdo das ObrigagGes
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Garantidas, bem como de negociar e ceder a terceiros, independentemente de qualquer leildo, hasta publica
ou de procedimento judicial, os Direitos Creditorios, aplicando o produto obtido para liquidagdo das
Obrigacdes Garantidas, observado o disposto na Clausula 3.1.4 acima, podendo exercer todos os direitos e
poderes conferidos ao credor fiducidrio nos termos do paragrafo 32 do artigo 66-B da Lei 4.728, do artigo 19,
IV, da Lei 9.514 e dos demais dispositivos legais aplicaveis, inclusive, sem limitagdo:

(i) O direito de utilizar os valores depositados na Conta Vinculada Companhia e na Conta

Centralizadora para pagamento das Obriga¢des Garantidas;

(ii) O direito de alienar a terceiros os Direitos Creditérios, seja por meio de execugao judicial
ou de alienagdo particular (venda amigavel), a critério exclusivo dos Titulares dos CRI

reunidos em assembleia geral; e

(iii) No exercicio dos direitos e recursos contra a Fiduciante, nos termos deste instrumento, e
demais documentos correlatos, o direito de excutir as Garantias e a Fianga
simultaneamente ou em qualquer ordem, sem que isso prejudique qualquer direito ou

possibilidade de exercé-lo no futuro, até a quitagdo integral das ObrigacGes Garantidas.

4.2. Saldo Remanescente. Caso exista, apds a realizagcdo da garantia constituida nos termos deste instrumento,

saldo em aberto das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante permanecerd responsavel pelo referido saldo até o integral

pagamento de todas as Obrigacdes Garantidas.

4.3. Utilizacdo Parcial. A eventual utilizagdo parcial da garantia ndo afetara os termos, condi¢Ges e prote¢des deste
instrumento em nome da Fiduciaria e em beneficio dos Titulares dos CRI, sendo certo que a Fiduciaria podera utiliza-la

sucessivas vezes, a fim de garantir a liquidagdo integral das ObrigacGes Garantidas.

4.4, Ordem de Excussdo/Execucdo. Tendo em vista que a presente Garantia é firmada sem prejuizo de outras

garantias constituidas ou a serem constituidas para assegurar o cumprimento das Obriga¢des Garantidas, as Partes desde
jd concordam que cabera unicamente a Fiducidria definir a ordem de excussdo/execugdo das Garantias e Fianca
constituidas para assegurar o fiel adimplemento das ObrigagGes Garantidas, observado o disposto a esse respeito na
Escritura de Emissdao de Debéntures, sendo que a execu¢do da presente Garantia sera procedida de forma independente
e em adicdo a qualquer outra execucdo de garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria, para satisfacdo das
Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA QUINTA
PROCURACOES

5.1. Procuracdo outorgada pela Fiduciante. A Fiduciante, em carater irrevogavel e irretratavel, nomeia(m), neste
ato, a Fiduciaria como sua bastante procuradora, nos termos do artigo 684 do Cdédigo Civil, para praticar atos relacionados
ao objeto deste instrumento até a liquidagao integral das ObrigagGes Garantidas e, com relagdo a Fiduciaria, desde que
n3o haja sua destituicdo e/ou substituicdo, enquanto companhia securitizadora nomeada no Termo de Securitizacdo,
outorgando-lhe poderes para, praticar e celebrar todos e quaisquer atos necessarios ou convenientes, tdo somente e a
fim de executar e/ou aperfeicoar este instrumento, com poderes para: (i) praticar atos (inclusive atos perante érgios
publicos, autoridades governamentais ou quaisquer terceiros, incluindo instituicbes integrantes do sistema financeiro
nacional e eventuais sucessores) que sejam necessdrios a preservacdao da garantia de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditdrios constituida em favor da Fiduciaria, sob este instrumento, inclusive poderes para registrar este instrumento e

para averbar e registrar seus eventuais aditamentos acordado entre as Partes no Cartdrio de Registro de Titulos e
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Documentos competente, caso ndo tenha sido feito em tempo habil pela Fiduciante; (ii) verificado o ndo cumprimento
das Obrigac¢des Garantidas, alienar, cobrar, receber, transferir e/ou liquidar os direitos sobre os Direitos Creditérios e os
valores depositados na Conta Vinculada Companhia e/ou na Conta Centralizadora (no todo ou em parte); (iii) praticar
todos os atos necessarios (inclusive atos perante 6rgdos publicos, autoridades governamentais ou quaisquer terceiros,
incluindo institui¢cGes integrantes do sistema financeiro nacional) para possibilitar o recebimento dos Direitos Creditérios,
ou, verificado o ndo cumprimento das ObrigacGes Garantidas, a alienagdo do direito a tais valores a terceiros, nesta ultima
hipdtese; e (iv) receber os valores referentes aos Direitos Creditérios para pagamento das Obriga¢des Garantidas, bem
como pra qualquer outra destinagdo prevista neste instrumento e na Escritura de Emissdo de Debéntures. Para os fins
aqui dispostos, a Fiduciante firmara e entregara a Fiduciaria procuragdo nesta data, mediante instrumento de mandato,
a qual serd valida e eficaz até a integral quitagao das Obriga¢des Garantidas, nos moldes do “Anexo — Modelo de

Procuragdo”, bem como se obriga a renova-la em até 30 (trinta) dias de antecedéncia da respectiva data de vencimento.

CLAUSULA SEXTA
DECLARACOES E GARANTIAS

6.1. DeclaracGes e Garantias da Fiduciante. Cada Fiduciante declara e garante que:

(i) E sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagio e
regulamentagdo em vigor;

(ii) N3do tem conhecimento a respeito da existéncia de reclamacdes, reivindicacOes, agdes, processos,
procedimentos ou quaisquer outras demandas judiciais, administrativas ou arbitrais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, em qualquer instancia ou tribunal, com citagdo valida, contra si, que afetem ou

possam vir a afetar os Direitos Creditérios ou, a presente CF;

(iii) Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente instrumento, realizar todas as
operagdes aqui previstas e cumprir todas as obriga¢Ges principais e acessorias aqui assumidas, tendo
tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessdrias para autorizar
a sua celebragao, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagdes nele

assumidas;

(iv) Os representantes legais ou mandatdrios que assinam este instrumento tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigacdes nele estabelecidas, bem
como para outorgar mandatos a terceiros nos termos aqui definidos e, sendo mandatarios, tiveram
os poderes legitimamente outorgados para assumir, em seu nome, as obrigacdes neles

estabelecidas, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(v) Estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizagGes necessarias a celebragdo deste
instrumento, bem como a assun¢do e ao cumprimento das obrigacGes dele decorrentes e a consumacao
das operagGes nele estabelecidas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e
estatutarios necessarios para tanto, constituindo obrigacdes legais, validas, eficazes e vinculantes nos

termos deste instrumento;

(vi) Além das autorizagbes societdrias que foram obtidas previamente a data deste instrumento,
nenhuma outra aprovacdo, autorizagdo, consentimento, ordem, registro (3 exce¢do dos registros
aplicaveis nos termos da Clausula Nona) ou requerimento perante qualquer tribunal, autoridade,

orgdo governamental competente ou qualquer terceiro é necessaria para a celebracdo e
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

cumprimento deste instrumento;

Cumpre rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas e a¢des
preventivas e/ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a
seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social, especialmente as
elencadas na Lei 10.165, estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua
gestao;

A celebragdo deste instrumento, o cumprimento das obrigacGes dele decorrentes e a observancia
aos seus termos e condigbes ndo acarreta ou acarretard, direta ou indiretamente, conflito ou o
descumprimento, total ou parcial, (a) de qualquer termo ou condigdo previstos em qualquer
escritura, instrumento de hipoteca, arrendamento, licengas, concessdes, autorizagdes, empréstimos
ou qualquer outro instrumento de divida ou outro contrato de qualquer natureza dos quais sejam
parte, nem constituem ou irdo constituir inadimplemento dos referidos instrumentos ou dar origem
a qualquer direito de acelerar o vencimento ou requerer o pagamento antecipado de qualquer divida
relacionada aos referidos instrumentos, ou resultar na criagdo ou imposicdo de qualquer 6nus aos
Direitos Creditérios relacionados aos referidos instrumentos (com exceg¢do do 6nus criado nos
termos deste instrumento), (b) de seus atos constitutivos, (c) de qualquer norma legal ou
regulamentar ou quaisquer de seus bens e direitos estejam sujeitos, ou (d) de qualquer ordem,
decisdo ou sentenga judicial, arbitral ou administrativa de autoridade competente que afete a

Fiduciante ou quaisquer de seus bens e direitos;

Este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigagao legal, valida, vinculante e exequivel,

de acordo com os seus termos;

Ndo ha, no melhor de seu conhecimento, processo, procedimento, pendéncia, investigacdo,
condenacdo, seja judicial, arbitral ou administrativa, de natureza fiscal, trabalhista, ambiental,
financeira, ou de qualquer outra natureza, perante qualquer pessoa, entidade ou 6rgao, publico ou
privado, ou ente governamental, regulador, administrativo, fiscalizador, na esfera federal, estadual,
municipal, distrital, local ou similares, bem como perante juizes ou tribunais arbitrais e de justica,
com citagdo valida a fiduciante, que possa, ainda que indiretamente, prejudicar ou invalidar, direta

ou indiretamente, a garantia objeto deste instrumento;

Tomou todas as medidas necessdrias para constituir, autorizar e validar a celebragdo e o

cumprimento de todas as obriga¢des decorrentes deste instrumento;

Tem todas as autorizagles e licengas relevantes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e

municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas validas;

Estd cumprindo as leis, decretos, regulamentos, normas administrativas e determinag¢des dos orgaos

governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condu¢do de seus negdcios;

A procuracdo por ela outorgada nos termos deste instrumento é valida e exequivel de acordo com

seus termos e confere a Fiduciaria os poderes nela expresso;

N3o h3, até a presente data, restrigdes urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de acesso ou seguranca

relacionadas as Unidades, que afetem ou possam vir a afetar os Direitos Creditérios, ou, ainda,
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

qualquer das Garantias;

Ndo ha, até a presente data, processo de desapropriacdo relacionado as Unidades ou a area
adjacente, e tampouco aforamento, tanto em ambito municipal quanto federal, relacionado as
Unidades;

Ndo ha decisdo judicial por violagdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou
estrangeiro, relativo a pratica de corrupgao ou de ato lesivo a administragcdo publica, incluindo, sem
limitagdo, a Legislagdo Anticorrupgdo e Antilavagem de Dinheiro, conforme aplicavel, pela Fiduciante,
seus administradores, empregados e representantes, bem como ndo consta do Cadastro de Empresas

Inidéneas e Suspensas — CEIS ou Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP;

Na hipdtese de virem a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes ambientais
relacionadas as Unidades, a Fiduciante 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 questdao ambiental;
As Unidades ndo estdo localizadas em area contaminada ou considerada de risco de contaminacgao;

Estd em dia com o pagamento de todas as obrigacOes de natureza tributaria (municipal, estadual e
federal), trabalhista e previdenciaria e de quaisquer outras obrigagbes impostas por lei,

relativamente aos Direitos Creditérios; e

A presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios ndo caracteriza: (a) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cddigo Civil; (b) infracdo ao artigo 286 do Cddigo Civil;
(c) fraude de execugdo, conforme previsto no artigo 792 do Cédigo de Processo Civil; ou (d) fraude,
conforme previsto no artigo 185, caput, da Lei 5.172, bem como ndo é passivel de revogacdo, nos
termos dos artigos 129 e 130 da Lei 11.101.

6.2. DeclaragGes sobre os Direitos Creditérios. A Fiduciante declara, em relagdao aos Direitos Creditdrios cujos

contratos tenham sido celebrados na presente data, que:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

N3o se encontra impedida de outorgar a presente Garantia, a qual inclui, de forma integral, todos
os direitos, acOes, prerrogativas e garantias dos Direitos Creditérios, nos termos do(s) Contrato(s)

Pro-Soluto;

O(s) Contrato(s) Pro-Soluto consubstanciam-se em relagdo contratual regularmente constituida e

valida, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores neles indicados;

os Direitos Creditérios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer Onus, ndo sendo do
conhecimento da Fiduciante a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da
Fiduciante de celebrar o presente instrumento ou de outorgar a cessdo fiducidria dos Direitos

Creditérios;

Ndo ha quaisquer agdes ou processos em curso junto a qualquer juizo, tribunal, entidade
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governamental, érgdo ou arbitro que possam afetar a legalidade, validade, exequibilidade do
presente instrumento ou a capacidade da Fiduciante de cumprir as obrigacGes assumidas consoante

este instrumento;

(v) Ndo ha quaisquer procedimentos administrativos ou arbitrais ou a¢des judiciais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal, com citagdo valida a fiduciante até a presente
data, que afetem ou possam vir a afetar os Direitos Creditérios ou, ainda que indiretamente,

qualquer um dos Documentos da Operagdo;

(vi) Esta em dia com o pagamento de todas as obrigagdes de natureza tributaria (municipal, estadual e
federal), trabalhista e previdencidria e de quaisquer outras obrigagGes impostas por lei,

relativamente aos Direitos Creditérios;
(vii) E a Unica e legitima titular dos Direitos Creditérios;

(viii) Cumprird rigorosamente a legislacdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas e a¢Ges
preventivas e/ou reparatodrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a
seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seus respectivos objetos sociais,
especialmente as elencadas na Lei 10.165, estando comprometida com as melhores praticas

socioambientais em sua gestdo; e

(ix) Conhece e aceita, bem como ratifica, todos os termos e condi¢Ges da Escritura de Emissdo de
Debéntures e dos demais Documentos da Operagao, em especial aqueles estabelecidos na cldusula
oitava da Escritura de Emissdo de Debéntures referentes a venda das Unidades, bem como a gestéo,

cobranca e utilizagdo dos Direitos Creditérios.

6.3. A Fiduciante se compromete a indenizar e manter indene a Fiduciaria, conforme aplicavel, por todos e
quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios) direta e
comprovadamente incorridos pela Fiduciaria em razdo da falsidade, inconsisténcia, incorrecdo, imprecisdo, inatualidade

e/ou insuficiéncia de qualquer das declaragées prestadas nos termos desta Clausula Sexta.

6.4. No caso de as Partes firmarem aditamento a este instrumento, as declaragdes e garantias aqui prestadas
deverdo também ser prestadas no respectivo aditamento, devendo ser verdadeiras, consistentes, corretas, precisas,

atuais e suficientes na data de assinatura do respectivo aditamento.

CLAUSULA SETIMA
OBRIGAGOES DE FAZER

7.1. Obrigacdes de Fazer da Fiduciante. Sem prejuizo das demais obrigagGes da Fiduciante nos termos deste

instrumento, a Fiduciante concorda que, até que todas as Obrigacdes Garantidas tenham sido integralmente pagas e

cumpridas:

(i) De tempos em tempos, as suas expensas, celebrard ou fard com que sejam celebrados os
instrumentos que venham a ser razoavelmente solicitados pela Fiducidria para o aperfeicoamento,
manutencdo, ou protecdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios ou para permitir sua
realizacdo, assegurar a legalidade, validade, exequibilidade e for¢ca probatdria do presente

instrumento;
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(ii)

(iii)

(iv)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

Mantera a presente Garantia exequivel, com prioridade sobre todos e quaisquer outros 6nus que

possam vir a existir sobre os Direitos Creditérios;

Sem prejuizo do disposto acima, informara a Fiduciaria prontamente apds tomar conhecimento da
ocorréncia de qualquer ato, fato, evento ou controvérsia que razoavelmente possa afetar os direitos

e obrigagGes pactuados neste instrumento;

Praticara todos os atos necessarios para manter a validade e a eficacia do presente instrumento,

inclusive eventuais notificagGes, registros ou averbagdes;

Praticara todos os atos e medidas necessarias para assegurar a ciéncia dos Adquirentes acerca da
presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, em cumprimento ao disposto no artigo 290 do

Codigo Civil;

Comunicara a Fiducidria e ao Agente Fiduciario dos CRI, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer

acontecimento que possa depreciar ou ameacar a higidez da garantia ora prestada;

Ndo alienara, cederd, transferira, vendera ou gravard com 6nus de qualquer natureza os Direitos
Creditdrios, e nem realizara qualquer tipo de alteracdo ou renegociacdo dos termos e condi¢Ges dos
Direitos Creditorios durante a vigéncia deste instrumento, exceto se previamente autorizado nos

Documentos da Operagao;

Realizard todos os atos e assinard todos os documentos necessarios a manutengao dos Direitos

Creditorios;

Notificard os Adquirentes acerca da presente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios, nos termos

deste instrumento;

Contabilizard a presente Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios em sua escrituragdo contabil

conforme regra aplicavel;

Mantera a presente Garantia exequivel, com prioridade sobre todos e quaisquer outros 6nus que

possam vir a existir sobre a Conta Vinculada Companhia e/ou sobre os Direitos Creditérios; e

Mantera a Conta Vinculada Companhia aberta perante o Banco Administrador durante o prazo de

vigéncia deste instrumento.

CLAUSULA OITAVA
TRIBUTOS E DESPESAS

8.1. Tributos. Correrdo por conta da Fiduciante todos os Tributos, que, direta ou indiretamente, incidam ou venham

a incidir sobre a garantia ora constituida, sobre os valores e pagamentos dela decorrentes, sobre movimentacoes

financeiras a ela relativas e sobre as obrigacGes decorrentes deste instrumento. A Fiduciante sera responsavel, ainda, por

todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre quaisquer pagamentos, transferéncias

ou devolugdes de quantias realizadas em decorréncia do presente instrumento.
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8.1.1. A Fiduciante deverda apresentar os comprovantes de pagamento dos Tributos a Fiduciaria, em 10
(dez) Dias Uteis contados da data de recebimento de solicitacio por escrito neste sentido enviada pela

Fiducidria.

8.2. Despesas. Toda e qualquer despesa que por qualquer motivo venha a ser incorrida pela Fiduciaria as expensas
do Patrimonio Separado, na preparagao, celebragdo ou registro do presente instrumento deverd ser paga pela Fiduciante,
que se obriga a reembolsa-la tdo logo Ihe seja exigida, inclusive e especialmente (i) o registro do presente instrumento
ou de qualquer aditamento ao presente instrumento perante os Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos nos
termos da Clausula Nona; (ii) aquelas relativas a manutengdo ou movimentagdo da Conta Vinculada Companhia e da
Conta Centralizadora, assim como todos e quaisquer tributos, impostos, taxas, tarifas e contribuicdes de qualquer

natureza incidentes sobre referidas contas bancarias.

CLAUSULA NONA
REGISTRO

9.1. Protocolo. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos deverdo ser protocolados nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos da comarca da sede das Partes, pela Fiduciante e as suas expensas, em até 5 (cinco)

Dias Uteis contados da sua respectiva assinatura.

9.1.1. A Fiduciante deverd comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 9.1 mediante o envio a
Fiduciaria, com cdpia para o Agente Fiducidrio dos CRI, do respectivo comprovante de protocolo, em até
[10/15] ([dez/quinze]) Dias Uteis contados do protocolo.

9.2. Registro. O presente instrumento e seus eventuais aditamentos deverdo ser registrados em Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da comarca da sede da Fiduciante, pela Fiduciante e as suas expensas, em até 25 (vinte
e cinco) Dias Uteis contados da data de celebragdo, prorrogaveis, uma Unica vez, por igual periodo para atendimento
tempestivo de eventuais exigéncias formuladas pelos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos competentes, nos

termos da Clausula 9.2.2.

9.2.1. A Fiduciante devera comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 9.2. mediante o envio a
Fiduciaria, com cdpia para o Agente Fiduciario dos CRI, do respectivo instrumento registrado, em até 2 (dois)

Dias Uteis contados da obtenc3o do registro.

9.2.2. Na hipdtese de o Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos competente solicitar o cumprimento
de quaisquer exigéncias, o respectivo prazo estabelecido na Clausula 9.2. podera ser prorrogado, uma Unica
vez, por igual periodo, desde que a Fiduciante comprove a Fiducidria, com cépia para o Agente Fiduciario dos

CRI, estar cumprindo, de forma diligente e tempestiva, as exigéncias comprovadamente formuladas.

9.3. Obrigacdo de Registro. Sem prejuizo do disposto na Clausula 9.2., caso a Fiduciante, ao término do prazo

acordado, ainda ndo tenham apresentado evidéncia do referido registro, poderd a Fiduciaria, além de tomar as medidas
previstas em lei ou negdcio juridico pelo inadimplemento, proceder ao registro aqui mencionado, correndo todos os

custos e despesas por conta da Fiduciante.

CLAUSULA DEz
COMUNICACOES
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10.1. Comunicacdes. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes devem ser feitos por meio de correio eletronico,
com aviso de recebimento, ou carta registrada com aviso de recebimento, remetidos aos enderegos abaixo, ou a qualquer

outro enderego posteriormente comunicado, por escrito, pela destinataria a outra Parte.

[Fiduciante]

Sugoi S.A.

Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP

At.: Ronaldo Yoshio Akagui / Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto
Telefone: (11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

Opea Securitizadora S.A.

Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa
CEP 01.455-000, S3o Paulo, SP

At.: Flavia Palacios

Telefone: (11) 4270-0130

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com

10.1.1. Cada correspondéncia encaminhada pelas Partes, nos termos desta Cldusula Dez, farda parte
integrante e complementar deste instrumento, sendo de nenhum valor, para tais efeitos, as combinag&es

verbais.

10.2. Recebimento. Os documentos e as comunicagGes enviados por meio eletrénico serdo considerados recebidos
na data de envio do documento ou comunicagdo, e aqueles enviados por meio fisico serdo considerados recebidos
quando entregues, sob protocolo ou mediante “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e

Telégrafos, nos enderecos acima.

10.2.1.  Para os fins dispostos acima, serd considerada vélida a confirmag¢do do envio via e-mail ainda que
emitida pela Parte que tenha transmitido a mensagem, desde que o comprovante tenha sido expedido a partir
do equipamento utilizado na transmissao e que do mesmo constem informagdes suficientes a identificagao do

emissor e do destinatdrio da comunicagao.

10.3. Mudanca de Dados. A mudanga de qualquer um dos dados acima deve ser comunicada, de imediato, a todas

as demais Partes.

10.3.1.  Parte que enviar qualquer comunicagdo, aviso, notificacgdo ou documento, conforme estabelecido
acima, ndo serd responsavel pelo seu ndo recebimento pela outra Parte, em virtude de sua mudanca de

endereco ndo comunicada nos termos acima.

CLAUSULA ONZE
DisPOSICOES GERAIS

11.1. Substituicdo dos Acordos Anteriores. Este instrumento substitui todos os outros documentos, cartas,

memorandos ou propostas entre as Partes para os mesmos fins, bem como os entendimentos orais mantidos entre elas,

anteriores a presente data.
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11.2. Sucessdo. O presente instrumento vincula as respectivas Partes, seus (promissarios) cessiondrios autorizados
e/ou sucessores a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas Cldusulas, termos ou condicBes

pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagao aplicavel.

11.3. Negdcio Juridico Complexo. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de

negociacGes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste instrumento, dos demais Documentos da

Operacéo, razdo por que nenhum desses documentos deverad ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

11.3.1.  Osdireitos, recursos, poderes e prerrogativas estipulados neste instrumento sdo cumulativos e ndo
exclusivos de quaisquer outros direitos, poderes ou recursos estipulados pela lei. O presente instrumento é

firmado sem prejuizo dos demais Documentos da Operag¢do, em especial dos Contratos de Garantia.

11.3.2.  As Garantias e a Fianca serdo parte integrante e inseparavel das ObrigacGes Garantidas, declarando

as Partes ter integral conhecimento e plena concorddncia com as obriga¢Ges por meio delas pactuadas.

11.4. Auséncia de Renuncia de Direitos. Os direitos de cada Parte previstos neste instrumento (i) sdo cumulativos

com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia por escrito e
especifica. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissado das outras no cumprimento
das obrigag¢des ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes,
ndo acarretard o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, e tampouco implicara novagdo ou
modificagdo de quaisquer disposi¢Oes deste instrumento, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se
nenhum favor houvesse ocorrido, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permane¢am
as causas. O disposto aqui prevalecera ainda que a tolerdncia ou a ndo aplicacdo das cominagGes ocorra repetidas vezes,

consecutiva ou alternadamente.

11.5. Nulidade, Invalidade ou Ineficdcia e Divisibilidade. Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem

consideradas invdlidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis apliciveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢cdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo, as quais serdo integralmente
cumpridas, obrigando-se as respectivas Partes a envidar os seus melhores esforgos para, validamente, obter os mesmos

efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

11.6. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este instrumento é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,

obrigando as Partes ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores e cessionarios, a qualquer

titulo.

11.7. Aditamentos. Qualquer alteragdo ao presente instrumento somente serd considerada valida e eficaz se feita

por escrito, assinada pelas Partes, independentemente de qualquer autorizagdo prévia.

11.7.1.  Para os fins deste instrumento, todas as decisGes a serem tomadas pela Fiduciaria dependerdo da
manifestacdo prévia dos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral, salvo se disposto de modo diverso,
conforme previsto nos Documentos da Operagao, respeitadas as disposi¢des de convocagao, quérum e outras

previstas no Termo de Securitizagao.

11.7.2. Sem prejuizo do acima disposto, as Partes concordam que o presente instrumento podera ser

alterado, sem a necessidade de qualquer aprovacgao dos Titulares dos CRI, sempre que:
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(vii) Quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM,
ANBIMA, B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 e/ou demais reguladores, bem como
de exigéncias formuladas por Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos, Cartdrios de
Registro de Iméveis e/ou Juntas Comerciais pertinentes aos Documentos da Operagdo;

(viii) Quando necessério aditar os instrumentos préprios de constituicdo das Garantias, em
razdo de substituicdo e/ou reforco de Garantias (se aplicavel);

(ix) Quando verificado erro material, de remissado, seja ele um erro grosseiro, de digitagcdo ou
aritmético;
(x) Em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes dos Documentos da Operagado,

tais como alteracdo na razdo social, endereco e telefone, entre outros, desde que ndo
haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI;

(xi) Se envolver alteracdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos neste
instrumento, desde que n3o acarrete onerosidade aos Titulares dos CRI e/ou Patrimonio
Separado; e

(xii) Na ocorréncia de quaisquer hipdteses listadas no artigo 25, paragrafo 32 da Resolugao
CVM 60.

11.7.3. Em decorréncia do estabelecido neste instrumento, a Fiduciante se compromete a colaborar com a
Fiduciaria e com o Agente Fiduciario dos CRI para sanar os eventuais vicios existentes de acordo com eventuais
exigéncias apresentadas, no prazo concedido pela respectiva autoridade ou drgdo, conforme venha a ser

solicitado pela Fiduciéria e/ou pelo Agente Fiducidrio dos CRI.

11.7.4.  As alteragBes acima descritas deverdao ser comunicadas aos Titulares dos CRI, no prazo de até 7
(sete) Dias Uteis, contados da data em que forem implementadas, nos termos do artigo 25, §42 da Resolugdo
CVM 60.

11.8. Anexos. Os Anexos a este instrumento s3do dele parte integrante e inseparavel. Em caso de duvidas entre este
instrumento e seus Anexos prevalecerdo as disposicoes deste instrumento, dado o carater complementar dos Anexos.
N3do obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposi¢cdes deste instrumento e dos seus
Anexos, que deverdo ser interpretadas de forma harmonica e sistematica, tendo como pardmetro a natureza do negdcio

celebrado entre as Partes.

11.9. Vigéncia. Este instrumento permanecerd valido até que as Obrigagdes Garantidas tenham sido pagas e

cumpridas integralmente.

11.10. Prorrogacdo de Prazos. Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento

de qualquer obrigacdo por quaisquer das Partes prevista neste instrumento, inclusive no que se refere ao pagamento do
preco de subscricdo dos CRI, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigagdo

n3o for um Dia Util, sem qualquer acréscimo de valores a serem pagos.
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11.11. Titulo Executivo. Este instrumento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso Il
do Cddigo de Processo Civil, e as obrigagdes nele encerradas estdo sujeitas a execucdo especifica, de acordo com os

artigos 815 e seguintes do referido dispositivo legal.

11.12. Protecdo de Dados. A Sugoi e o(s) Garantidor(es) declaram e garantem, de maneira livre, esclarecida e

inequivoca, que, em consonancia com as disposi¢des da Lei n 2 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme o caso, (i)
consentem com a utilizagdo de seus dados pessoais para a realizagdao da operagdo de crédito ora estabelecida, nos termos
e propositos contidos nos Documentos da Operagado, autorizando expressamente, desde ja, o compartilhamento destas
informagdes com as partes envolvidas; (ii) obtiveram todas as autorizagdes e consentimentos necessarios para o
tratamento de dados pessoais de seus administradores, sécios, funcionarios, prestadores de servicos e demais partes
relacionadas, no contexto da presente operagao, em especial o compartilhamento de dados de contato e documentos
de seus representantes legais e pessoas indicadas na Cldusula 10.1 acima, referente as comunicacdes a serem realizadas
no dmbito deste instrumento; (iii) mantém politicas e controles internos referentes a protecdo de dados pessoais de seus
administradores, sdcios, funciondrios, prestadores de servigos e demais partes relacionadas; e (iv) obtiveram todos os
consentimentos e autorizagGes necessarias para o tratamento e compartilhamento dos dados pessoais dos Adquirentes,
em especial o seu compartilhamento com as partes envolvidas na Operagao, para as finalidades de cadastro, cobranga,

e demais relacionadas ao acompanhamento e adimplemento dos Direitos Creditorios.

11.13. Liberdade Econbmica. As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide da

“Declaracgdo de Direitos de Liberdade Econ6mica”, segundo garantias de livre mercado, conforme previsto na Lei 13.874,
conforme alterada, de forma que todas as disposi¢cdes aqui contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com
a aplicagdo das regras de direito apenas de maneira subsididria ao avengado, hipdtese em que nenhuma norma de ordem

publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

11.14. Assinatura Digital. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n2 10.278, bem como da

MP 2.200-2, este instrumento e eventuais aditivos poderdo ser firmados de maneira digital, com a utilizacdo dos
certificados emitidos pela ICP-Brasil, desde que todos os seus signatarios, incluindo as testemunhas, utilizem a mesma
ferramenta, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura fisica deste
instrumento, bem como a sua existéncia fisica (impressa), ndo serdo exigidas para fins de cumprimento de obrigacoes

previstas neste instrumento, tampouco para sua plena eficacia, validade e exequibilidade.

11.14.1. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das assinaturas

eletronicas, os efeitos do presente instrumento retroagem a data abaixo descrita.

11.15. Legislacdo Aplicdvel. Este instrumento sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa

do Brasil, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo.

11.16. Foro. As Partes elegem o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para
dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste instrumento, renunciando expressamente a qualquer outro, por

mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, em conjunto com 2

(duas) testemunhas, abaixo identificadas.

Sdo Paulo, [*] de [*] de 20[e].
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(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(pdgina(s) de assinaturas e anexo(s) a seguir)
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PAGINA DE ASSINATURAS

[campos de assinatura serdo incluidas quando da celebragéo do documento]
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ANEXO
MODELO DE ADITAMENTO

SECAO | - PARTES
Pelo presente instrumento particular em que s@o partes (em conjunto, “Partes” e, individual e indistintamente, “Parte”):

[Fiduciante], sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.2 [¢], [Complemento], [Bairro], CEP [e], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ sob o n.¢

[+], neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de Fiduciante (“[*]”);

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP
01.455-000, Séo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios

constitutivos, na qualidade de Securitizadora e Fiducidria (“Opea”); e

Sugoi S.A., sociedade com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo
Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, neste ato representada de acordo com seus atos societdrios constitutivos, na
qualidade de Companhia, Devedora e Interveniente (“Sugoi”).

SECAO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

(A) Nos termos da cldusula 1.8. do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia
e Outras Avengas (“Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios”), a Fiduciante se comprometeu(ram) a aditar o referido
instrumento para refletir a inclusdo dos Direitos Creditdrios no “Anexo — Lista de Direitos Creditorios” do referido instrumento;

(B) As Partes desejam aditar o Contrato de Cesséo Fiducidria de Direitos Creditérios para atualizar o “Anexo — Lista de Direitos

Creditdrios” do referido instrumento.

Resolvem as Partes celebrar o presente [=] Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta

Bancdria em Garantia e Outras Avengas (“Aditamento”), que serd regido pelas Cldusulas e condi¢cées a seguir:
SECAO Ill - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO

1.1. O presente Aditamento tem por objetivo incluir os Direitos Creditdrios no Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios,

descritos no Anexo | a este Aditamento.
CLAUSULA SEGUNDA - REGISTRO DO ADITAMENTO

2.1. A Fiduciante se obriga a registrar o presente Aditamento nos cartdrios de registro de titulos e documentos da sede das
Partes, conforme cldusula nona do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios. A Fiduciante deverd protocolar e registrar o

presente Aditamento nos prazos estipulados na cldusula nona do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios.
CLAUSULA TERCEIRA — RATIFICACAO DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1. As Partes, neste ato, ratificam todos os termos, cldusulas e condigées estabelecidos no Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditdrios e em seus anexos, que ndo tenham sido expressamente alterados por este Aditamento, passando, portanto, o

Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios consolidado a viger na forma do Anexo Unico ao presente instrumento.
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3.1.1. As Partes, neste ato, ratificam integralmente as declaragées prestadas no dmbito do Contrato de Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditorios, as quais permanecem vdlidas, verdadeiras, consistentes, corretas, precisas, atuais e suficientes.
CLAUSULA QUARTA - DISPOSIC@ES FINAIS

4.1. As Partes celebram este Aditamento em cardter irrevogdvel e irretratdvel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral

cumprimento por si e por seus sucessores e cessiondrios, a qualquer titulo.

4.2. Se qualquer disposi¢éo deste Aditamento for considerada invdlida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores
esforcos para substitui-la por outra de contetido similar e com os mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficdcia de uma ou mais

Clausulas ndo afetard as demais disposi¢ées do presente Aditamento.

4.3. Salvo se de outra forma definidos neste Aditamento, os termos iniciados em letras maiusculas aqui utilizados terdo o mesmo

significado a eles atribuido no Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios.

4.4. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esfor¢os para resolver por meio de negociagées qualquer disputa ou

controvérsia relacionada a este Aditamento.

4.5, As Partes ratificam a elei¢do do Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o tnico competente para dirimir
todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e de seus aditamentos,

renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

4.6. As Partes concordam que, nos termos da Lei 13.874, do Decreto n? 10.278, bem como da Medida Provisdria 2.200-2, este
instrumento e eventuais aditivos poderdo ser firmados de maneira digital, com a utilizagdo dos certificados emitidos pela ICP-Brasil,
desde que todos os seus signatdrios, incluindo as testemunhas, utilizem a mesma ferramenta, constituindo titulo executivo extrajudicial
para todos os fins de direito. Dessa forma, a assinatura fisica deste instrumento, bem como a sua existéncia fisica (impressa), ndo seréo
exigidas para fins de cumprimento de obrigagcdes previstas neste instrumento, tampouco para sua plena eficdcia, validade e
exequibilidade.

4.6.1. As Partes reconhecem e concordam que, independentemente da data de conclusdo das assinaturas eletrénicas, os

efeitos do presente instrumento retroagem & data abaixo descrita.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento digitalmente, em conjunto com 2 (duas)

testemunhas, abaixo identificadas.

[=] de [=] de 20[=].
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ANEXO
LISTA DE DIREITOS CREDITORIOS

Empreendimento

Unidade

Contrato(s) Pro-
Soluto

Data de

- Nome do Adquirente
celebragao

CPF/CNPJ

Valor da Venda
(R$)

Saldo Devedor

(R$)

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

[=]

]
]
]

[=]

[=]
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ANEXO

MODELO DE PROCURAGAO

Aos [=] dias, do més de [=], do ano de [=], nesta Capital do Estado de [=], compareceu [Fiduciante], sociedade com sede na
[Rua/Avenida], n.@ [=], [Complemento], [Bairro], CEP [=], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ sob o n.? [=], neste ato representada de
acordo com seus atos societarios constitutivos (“Outorgante”), pela forma solene do presente instrumento, em cardter irrevogdvel e
irretratdvel, nomeia e constitui a Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar,
conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01.455-000, SéGo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.2 02.773.542/0001-22 (“Outorgada”), sua
bastante procuradora para, nos limites mdximos permitidos por lei e pelos respectivos atos constitutivos da Outorgante, praticar e
celebrar todos e quaisquer atos necessdrios ou convenientes, tdo somente e a fim de executar e/ou aperfeicoar o Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas, datado de [=] de [=] de 20[=]
(designado, conforme aditado, complementado ou de outra forma de tempos em tempos modificado, o “Contrato”), com poderes
para: (i) praticar atos (inclusive atos perante drgdos publicos, autoridades governamentais ou quaisquer terceiros, incluindo
instituigBes integrantes do sistema financeiro nacional e eventuais sucessores) que sejam necessdrios a preservagdo da garantia de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria constituida em favor da Fiducidria, sob este instrumento, inclusive poderes
para registrar este instrumento e para averbar e registrar seus eventuais aditamentos acordado entre as Partes no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos competente, caso ndo tenha sido feito em tempo habil pela Fiduciante; (ii) verificado o ndo
cumprimento das Obriga¢ées Garantidas, alienar, cobrar, receber, transferir e/ou liquidar os direitos sobre os Direitos Creditorios e
os valores depositados na Conta Vinculada Companhia e/ou na Conta Centralizadora (no todo ou em parte); (iii) praticar todos os
atos necessdrios (inclusive atos perante érgdos publicos, autoridades governamentais ou quaisquer terceiros, incluindo institui¢ées
integrantes do sistema financeiro nacional) para possibilitar o recebimento dos Direitos Creditdrios, ou, verificado o ndo cumprimento
das Obrigag¢des Garantidas, a alienagdo do direito a tais valores a terceiros, nesta ultima hipotese; e (iv) receber os valores referentes
aos Direitos Creditérios para pagamento das Obrigagdes Garantidas, bem como pra qualquer outra destinagdo prevista no Contrato
e na Escritura de Emissdo de Debéntures. Os termos aqui ndo definidos tém o significado a eles atribuidos no Contrato. A presente
procuragdo é outorgada como condigdo ao Contrato e para atendimento das obrigagdes nele previstas, em conformidade com o

artigo 684 do Codigo Civil e serd irrevogavel, vdlida e eficaz até a integral quitagdo das Obrigag¢ées Garantidas.

Parte integrante do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas celebrado entre [®], a Opea

Securitizadora S.A. e a Sugoi S.A.

269



DocuSign Envelope ID: 96173963-534F-4C25-8BF 1-5735251203A3

ANEXO
MODELO DE TERMO DE LIBERAGAO DE DIREITO CREDITORIO

Opea Securitizadora S.A., companhia securitizadora com sede na Rua Hungria, n.2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP
01.455-000, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n.? 02.773.542/0001-22 (“Fiducidria”), neste ato representada na forma de seus
atos societdrios constitutivos, na qualidade de credora fiducidria dos direitos creditorios oriundos do [Identificagdo do Contrato Pro-
Soluto Inadimplido] (“Direitos Creditérios Inadimplidos”), cedido fiduciariamente por meio do Instrumento Particular de Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditdrios e Conta Bancdria em Garantia e Outras Avengas, celebrado em [==] de [==] de 20[==] (“Cesséio
Fiducidria de Direitos Creditdrios”) entre a Fiducidria, a [Fiduciante], sociedade com sede na [Rua/Avenida], n.@ [==], [Complemento],
[Bairro], CEP [==], [Cidade], [UF], inscrita no CNPJ sob o n.° [==] na qualidade de fiduciante (“Fiduciante”) e a Sugoi S.A., sociedade
com sede na Avenida Chedid Jafet, n.2 222, 52 andar, conjunto 52, Bloco C, Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sdo Paulo, SP, inscrita no
CNPJ sob o n.2 13.584.310/0001-42, autoriza por meio deste ato o cancelamento da cesséo fiducidria constituida sobre os Direitos

Creditdrios Inadimplidos.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
(assinaturas e data serdo incluidas quando da celebragdo do documento)
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