INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 122 (DECIMA SEGUNDA)
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE
QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM COM GARANTIA ADICIONAL REAL, EM
SERIE UNICA, PARA COLOCAGCAO PRIVADA, DA TECNISA S.A.

Pelo presente “Instrumento Particular de Escritura da 122 (Décima Segunda) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografaria, a Ser
Convolada em com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para Colocacdo Privada, da
Tecnisa S.A.” (“Escritura de Emissao”), as partes abaixo qualificadas:

na qualidade de emissora das Debéntures (conforme definido abaixo) objeto desta
Escritura de Emissao:

TECNISA S.A., sociedade por acOes, devidamente registrada como companhia aberta na
Comissao de Valores Mobilidrios (*CVM”) sob o n® 20435, categoria “A”, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 1°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 08.065.557/0001-12 e com seus atos
constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“Junta Comercial”)
sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato representada na forma do seu estatuto social
("Emissora” ou “"Companhia”); e

na qualidade de debenturista:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia aberta
perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua3,
n°® 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Debenturista” ou “Securitizadora”);

sendo a Emissora e a Debenturista doravante designados, em conjunto, como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”.

1 CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGOES

1.1 A presente Escritura de Emissdo € celebrada pela Emissora com base nas
deliberagbes da reunido do conselho de administragdo da Emissora realizada em 14 de
janeiro de 2021 (“RCA Emissora”), na qual foram aprovadas, entre outras matérias: (i) a
realizacdo da 122 (décima segunda) emissao de debéntures simples, ndo conversiveis em



acoes, da espécie quirografaria, a ser convolada em com garantia adicional real, em série
Unica, para colocacdo privada, da Emissora (“"Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente),
bem como seus respectivos termos e condicdes; e (ii) a autorizacdo a diretoria da Emissora
para praticar todos os atos e celebrar todos os documentos necessarios e/ou convenientes
a realizacdo da Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando a celebracdo desta Escritura de
Emissdo e/ou seus respectivos eventuais aditamentos que se fagam necessarios de tempos
em tempos, em conformidade com o disposto no artigo 59, paragrafo 1°, da Lei n°® 6.404,
de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acdes”).

2 CLAUSULA SEGUNDA - REQUISITOS

2.1 Auséncia de Registro na CVM, na Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA e na B3 S.A.- Brasil, Bolsa, Balcao

2.1.1 A Emissdo ndo serd objeto de registro na CVM, na Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA") ou na B3 S.A. — Brasil, Bolsa
e Balcdo ("B3"), uma vez que as Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem (i) a
intermediacao de instituigdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (ii) qualquer esforgo de venda perante investidores indeterminados.

2.2 Arquivamento na Junta Comercial e Publicacdo da ata da RCA Emissora

2.2.1 Nos termos do artigo 62, inciso I e do artigo 289 da Lei das Sociedades por Acoes,
a ata da RCA Emissora serd arquivada na Junta Comercial e publicada no (i) Diario Oficial
do Estado de S&o Paulo (“Diario Oficial”), e (ii) no jornal “Folha de S&do Paulo” (*Jornais de

Publicacdo”).

2.1.1.1. A ata da RCA Emissora devera ser devidamente protocolada na Junta Comercial
em até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de sua realizaco.

2.1.1.2. No caso de apresentacao de eventuais exigéncias pela Junta Comercial durante
0 processo de registro da ata da RCA Emissora, a Emissora obriga-se e compromete-se a
cumprir tempestivamente as referidas exigéncias, envidando seus melhores esforcos para
gue tal cumprimento tempestivo ocorra da forma mais célere e eficaz possivel.

2.1.1.3. A Emissora devera entregar a Debenturista e a OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com endereco na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 1.052, 13° andar, sala 132, Itaim Bibi,
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CEP 04534-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 36.113.876/0004-34 (“Instituicdo
Custodiante” ou “Agente Fiduciario dos CRI"), 1 (uma) cépia simples digital (formato pdf)
da ata da RCA Emissora devidamente arquivada na Junta Comercial, no prazo de até 5

(cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contado da data da sua disponibilizacdo pela
Junta Comercial.

2.3 Inscricdo desta Escritura de Emissdo e seus eventuais aditamentos

2.3.1 A presente Escritura de Emissao e seus eventuais aditamentos serdo inscritos na
Junta Comercial, conforme disposto no artigo 62, inciso II e paragrafo 3° da Lei das
Sociedades por Agoes.

2.3.1.1 A Emissora devera protocolar a presente Escritura de Emissdo e seus
eventuais aditamentos para inscricdo na Junta Comercial no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado da data da sua respectiva assinatura, sendo certo que o registro da Escritura
de Emissdo na Junta Comercial sera condicdo precedente essencial para a integralizagéo
das Debéntures.

2.3.1.2 No caso de apresentacdo de eventuais exigéncias pela Junta Comercial
durante o processo de inscricao da Escritura de Emissao e/ou seus eventuais aditamentos,
a Emissora obriga-se e compromete-se a cumprir tempestivamente as referidas
exigéncias, envidando seus melhores esforcos para que tal cumprimento tempestivo ocorra
da forma mais célere e eficaz possivel.

2.3.1.3 A Emissora devera entregar 1 (uma) via a Debenturista e 1 (uma) copia
simples (formato pdf) ao Agente Fiducidrio dos CRI, desta Escritura de Emissdao e seus
eventuais aditamentos devidamente inscritos na Junta Comercial, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contado da data da sua disponibilizacdo pela Junta Comercial.

2.4 Registro do “Livro de Registro de Debéntures Nominativas”

2.4.1 Serd devidamente arquivado e registrado na Junta Comercial o “Livro de Registro
de Debéntures Nominativas” da Emissora, no qual serdo anotadas as condicdes essenciais
da Emissdo e das Debéntures, nos termos do paragrafo 4° do artigo 62 da Lei das
Sociedades por Acdes (“Livro de Registro”).

2.4.2 A Emissora deverd, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data de
assinatura desta Escritura de Emissdo, enviar a Debenturista e ao Agente Fiduciario dos
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CRI 1 (uma) cépia simples digital (formato pdf), do Livro de Registro comprovando o
registro da titularidade das Debéntures em nome da Debenturista.

2.4.3 Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pela
inscricdo da Securitizadora no Livro de Registro na mesma data em que ocorrer a
subscricao das Debéntures.

2.5 Constituicao das Garantias

2.5.1 A Alienagao Fiduciaria de Imdveis e a Alienagdo Fiducidria de Quotas deverdo ser
registradas junto aos competentes registros, segundo prazos e condicdes previstos na
clausula 6.1 desta Escritura de Emissdo e nos respectivos Contratos de Garantia.

2.6 Registro para Negociacao

2.6.1 As Debéntures ndo serdo depositadas ou registradas para distribuicdo no mercado
primario, negociacdo no mercado secundario, custddia eletronica ou liquidacdo na B3 ou
em qualquer mercado organizado.

2.7 Agente Fiduciario

2.7.1 Nao sera contratado agente fiduciario para representar os direitos e interesses do
Debenturista na presente Emissao.

3 CLAUSULA TERCEIRA - OBJETO SOCIAL DA EMISSORA

3.1 Em conformidade com seu estatuto social, a Emissora tem como objeto social (i) a
incorporacdo, a compra e a venda de imdveis prontos ou a construir, residenciais e
comerciais, terrenos e fragdes ideais, a locagdo e administracdo de bens imodveis, a
construcdo de imdveis e a prestacdao de servicos de consultoria em assuntos relativos ao
mercado imobilidrio; e (ii) a participacdo em outras sociedades, empresarias ou nao
empresarias, na qualidade de sdcia, quotista ou acionista.

4 CLAUSULA QUARTA - DESTINAGCAO DOS RECURSOS

4.1 Os recursos liquidos oriundos da integralizacdo das Debéntures serdo destinados
para financiamento dos custos e despesas relativas a aquisicdo, construcdo, reforma e/ou
expansao dos Empreendimentos junto aos imdveis identificados no Anexo I desta Escritura
de Emissdo (“"Imoveis Lastro”), observada a proporgao dos recursos oriundos da presente
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Emissdo a ser destinada para cada um dos Imdveis Lastro e o cronograma indicativo da
destinacdo dos recursos, conforme previsto no Anexo II e no Anexo III desta Escritura de
Emissao, respectivamente, incluindo custos, despesas vinculadas e atinentes diretamente
aos Empreendimentos, de forma direta ou indireta por meio das sociedades por ela
controladas identificadas no Anexo I desta Escritura de Emissdao (“"SPEs”), na forma
prevista na clausula 4.2 abaixo.

4.2 Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdo ser transferidos pela
Emissora para qualquer das SPEs até a Data de Vencimento, por meio de aumento de
capital social e/ou adiantamento para futuro aumento de capital ("TAFAC"), com o objetivo
de cumprir com a destinagao de recursos prevista na cladusula 4.1 acima, sendo certo que
os recursos transferidos para as SPEs serdo aplicados nos empreendimentos imobiliarios a
serem desenvolvidos pelas SPE nos Imodveis Lastro de sua propriedade
(“Empreendimentos”), conforme o cronograma indicativo de alocagdo de recursos previsto
no Anexo III deste instrumento, observado o disposto abaixo.

4.2.1 O cronograma indicativo € meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por
gualquer motivo, a ocorréncia de qualquer atraso ou antecipagdao do cronograma tentativo
ndo implicara em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificacdo da
observancia ao cronograma indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo
que a destinacdao de um montante diferente daquele previsto no cronograma indicativo
para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes. Por se
tratar de cronograma tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer
atraso ou antecipagao do cronograma indicativo, (i) ndo serd necessario notificar o Agente
Fiduciario dos CRI, tampouco sera necessario aditar esta Escritura de Emissdo ou quaisquer
outros documentos da Emissdo e o Termo de Securitizacdo, e (ii) ndo sera configurada
gualquer hipdétese de vencimento antecipado desta Escritura de Emissdo, desde que a
Companhia realize a integral destinacdo de recursos até a Data de Vencimento.

4.2.2 O percentual destinado a cada Empreendimento, conforme estabelecido no Anexo
IT a esta Escritura de Emissdo, podera ser alterado a qualquer tempo (permanecendo a
totalidade dos recursos investida nos Empreendimentos), caso o cronograma de obras ou
a necessidade de caixa de cada Empreendimento seja alterado apos a integralizagdo das
Debéntures, sendo que, neste caso, esta Escritura de Emissdo e o Termo de Securitizagdo
deverdo ser aditados, de forma a prever o novo percentual para cada Empreendimento.
Referidas alteragOes poderdo ser realizadas, nos termos aqui previstos, sem a necessidade
de aprovacao por meio de assembleia geral de acionistas ou reunidao de conselho de
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administragdao da Companhia, de Assembleia Geral de Debenturistas, ou de assembleia
geral de Titulares de CRI.

4.2.3 Sem prejuizo da cldusula 4.2.2 acima, a Emissora também podera solicitar a
inclusdo de novos imoveis da relacdo dos Empreendimentos indicados no Anexo I, a qual
se darda mediante prévia aprovacao dos Titulares de CRI e sera objeto de aditamento a
presente Escritura de Emissdo e ao Termo de Securitizagdo. Eventuais novos
Empreendimentos a serem incluidos no referido anexo deverdo respeitar os seguintes
critérios minimos, sendo certo que a Securitizadora sera responsavel por verifica-los: (i)
devem ser de propriedade da Emissora e/ou de alguma Afiliada e (ii) devera ser convocada
assembleia geral de Titulares de CRI, nos termos das clausulas seguintes; (iii) as
respectivas matriculas devem ser apresentadas a Securitizadora e ao Agente Fiduciario
para implementacdao da inclusdao no referido anexo; e (iv) o Anexo II seja devidamente
atualizado para prever o novo percentual a ser destinado a cada Empreendimento.

4.2.3.1 Em caso de solicitacdo da Emissora para atualizacdo da relacdo dos
Empreendimentos nos termos da cldusula 4.2.3 acima, a Debenturista deverd convocar,
no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado do recebimento da referida solicitacdo,
assembleia geral dos Titulares dos CRI, a ser realizada nos prazos e demais condigoes
descritas no Termo de Securitizacao, para deliberar sobre a aprovacao da nova relacdo de
Empreendimentos e a celebracdo de aditamento a presente Escritura de Emissdao e ao
Termo de Securitizacdo.

4.2.3.2 Para deliberacdo em assembleia geral dos Titulares dos CRI, conforme
prevista na clausula 4.2.3.1 acima, serdo considerados os seguintes quéruns de aprovagao:
(i) em primeira convocacdo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagao
presentes na assembleia, desde que os presentes representem, no minimo, 25% (vinte e
cinco por cento) dos CRI em Circulagdo; ou (ii), em segunda convocacdo, 50% (cinquenta
por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdo presentes na assembleia,
independentemente de quanto representem da totalidade dos CRI em Circulagdo. As
decisbes adotadas em assembleia geral dos Titulares dos CRI, conforme aqui previsto,
deverdo orientar a Securitizadora para que esta aprove (ou nao) a atualizacdo da relagao
dos Empreendimentos e celebre os aditamentos a presente Escritura de Emissdo e ao
Termo de Securitizagdo, sendo certo que tal decisdo tera carater irrevogavel e irretratavel
e sera vinculante a Debenturista.
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4.2.4 Para fins desta Escritura de Emissao, “Afiliada” significa qualquer sociedade que
seja controlada pela Emissora e/ou pelas SPEs, ou seja controlada, direta ou
indiretamente, pelo controlador da Emissora e/ou das SPEs.

4.2.5 A Emissora deverd prestar contas a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI,
sobre a destinagao dos recursos oriundos da presente Emissao: (i) semestralmente, no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado do término de cada periodo de 6 (seis) meses, a
partir da Data de Emissdao (“Periodo de Verificacdo”), por meio do envio de relatério
substancialmente na forma do Anexo IV desta Escritura de Emissdao (“Relatdrio de
Verificagdo”), informando o valor total dos recursos oriundos da Emissdao efetivamente
destinado a cada Imovel Lastro durante o Periodo de Verificagdo imediatamente anterior a
data do respectivo Relatério de Verificagdo, acompanhado dos Documentos
Comprobatdrios (conforme definido abaixo); (ii) observado o disposto na clausula 4.4

abaixo, na data em que ocorrer o vencimento (ordindrio ou antecipado) e/ou resgate
antecipado da totalidade das Debéntures, por meio do envio de Relatério de Verificacdo,
acompanhado dos Documentos Comprobatérios, informando o valor total dos recursos
oriundos da Emissao efetivamente destinado a cada Imédvel Lastro durante o periodo entre
o término do Periodo de Verificacdo imediatamente anterior (exclusive) e a data do referido
vencimento e/ou resgate (inclusive); e (iii) sempre que for solicitado pelo Agente
Fiducidrio dos CRI, em razao do questionamento de qualquer érgdo regulador e/ou
fiscalizador ou autoridade governamental, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data
da referida solicitagdo ou em prazo inferior conforme necessario para atender a
determinacdo do 6rgdo regulador e/ou fiscalizador ou da autoridade governamental.

4.2.6 A Emissora prestara contas a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, por
meio da apresentacdo do Relatdrio de Verificagdo, acompanhado (i) dos documentos
relevantes necessarios a verificacdo da transferéncia dos recursos pela Emissora para
qualquer das SPEs nos termos previstos na clausula 4.2 acima; (ii) dos cronogramas
fisico-financeiros e dos relatérios de medicdo de obras dos Imodveis Lastro referentes ao
Periodo de Verificacdo imediatamente anterior (“*Cronograma Fisico-Financeiro” e
“Relatorio de Obras”, respectivamente), quando aplicavel, acompanhado dos demais

documentos que a Emissora julgar necessarios para acompanhamento da utilizacdo dos
recursos da presente Emissdo pelo Agente Fiducidrio dos CRI; e (iii) com relagdo a
aquisicdo de cada Imdvel Lastro descrito no Anexo I desta Escritura de Emissdo, dos
comprovantes de destinacao dos recursos oriundos da Emissao, incluindo, mas nao se
limitando, cépia do comprovante de pagamento do seu preco de aquisigdo, copia da(s)
escritura(s) de compra e venda, cépia da(s) matricula(s) atualizada(s) contendo o registro
da(s) referida(s) escritura(s), e demais documentos que permitam a comprovacgao das
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informagbes constantes do respectivo Relatério de Verificagdo (“Documentos
Comprobatérios”).

4.2.7 Independentemente do disposto acima, o Agente Fiducidario dos CRI ou a
Securitizadora, individualmente, podera solicitar, sempre que julgar necessario e desde
gue de forma razoavelmente justificada, documentos comprobatérios adicionais da
destinagdo dos recursos para os Imdveis Lastro, os quais deverdo ser apresentados pela
Emissora, por meio eletrénico, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data do
recebimento pela Emissora da referida solicitacdo ou em prazo inferior conforme necessario
para atendimento de solicitacdo realizada do 6rgdo regulador e/ou fiscalizador ou da
autoridade governamental.

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

4.2.9 A Emissora serd responsavel pela veracidade dos Documentos Comprobatdrios
encaminhados ao Agente Fiducidrio dos CRI e a Securitizadora, originais ou cépias, em via
fisica ou eletronica, ndo cabendo ao Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora a
responsabilidade por verificar a validade, qualidade, veracidade ou completude das
informacdes técnicas e financeiras de tais documentos.

4.2.10 O Agente Fiducidrio dos CRI e a Securitizadora deverdo tratar todas e
guaisquer informacdes recebidas nos termos desta Clausula Quarta em carater sigiloso,
com o fim exclusivo de verificar o cumprimento da destinacdo de recursos aqui
estabelecida, sendo certo que o disposto acima nao se aplica em caso da solicitagdo
prevista no inciso (iii) da clausula 4.3 acima, devendo a Securitizadora e/ou o Agente
Fiduciario dos CRI apresentar a Emissora evidéncia do questionamento feito pelo respectivo
orgdo regulador e/ou fiscalizador ou autoridade governamental.

4.2.11 A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI ndo realizardo diretamente o
acompanhamento fisico das obras dos Empreendimentos, estando tal verificagdo restrita
ao envio, pela Emissora a Securitizadora e ao Agente Fiduciario dos CRI, dos Documentos
Comprobatorios. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiduciario podera
contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos Comprobatérios,
sendo os custos de eventual contratacdo arcados pelo Patrimbnio Separado mediante
prévia aprovacdo dos Titulares de CRI.
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4.2.12 O Agente Fiduciario dos CRI (i) sera responsavel por verificar, com base no
Relatério de Verificacgdo e nos Documentos Comprobatérios, o cumprimento, pela
Emissora, da efetiva destinacdo dos recursos oriundos da presente Emissdao nos termos
previstos nesta Clausula Quarta; e (ii) se compromete a envidar seus melhores esforcos
para obter e solicitar a documentacdo necessaria a fim de proceder com a referida
verificacdo.

4.2.13 Os recursos obtidos pela Companhia com a emissdo das Debéntures nao
terdo como finalidade o reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente a Data
de Emissao, mesmo que sejam despesas realizadas no dmbito dos Empreendimentos.

4.3 Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado ou do resgate
antecipado total das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissdo, os recursos
oriundos da presente Emissdo deverdo seguir a destinagdo prevista nesta Clausula Quarta,
até (i) a data de vencimento original dos CRI, conforme definida no Termo de
Securitizagdo, ainda que na hipdtese de vencimento antecipado e/ou resgate antecipado
da totalidade das Debéntures; ou (ii) a data em que a Emissora comprove a aplicacdo da
totalidade dos referidos recursos, o que ocorrer primeiro.

4.3.1 Uma vez comprovada a aplicacdo integral dos recursos oriundos da presente
Emissdo, nos termos desta Escritura de Emissao, o que sera verificado conforme a clausula
4.2.12 acima, a Emissora ficard desobrigada com relagéo as comprovacdes de que trata
esta Clausula Quarta assim como o Agente Fiduciario dos CRI ficard desobrigado com
relacdo a verificacdo de que trata esta Clausula Quarta, salvo mediante solicitacdo emitida
por 6rgdo regulador, ou quando necessario ao cumprimento de eventual questionamento
de autoridade competente.

4.4 A Emissora obriga-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar a
Debenturista, 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 utilizacdo dos
recursos oriundos da presente Emissdao de forma diversa da estabelecida nesta Clausula
Quarta, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé da Debenturista, dos
Titulares dos CRI ou do Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso. O valor da indenizacdo
prevista nesta cladusula esta limitado, em qualquer circunstancia ao Valor Nominal Unitario
Atualizado da totalidade das Debéntures, acrescido (i) da Remuneragdo, calculada pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento de
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Remuneracao (conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até o
efetivo pagamento; e (ii) dos Encargos Moratoérios, se houver.

5 CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

5.1 Numero da Emissdo

5.1.1 A presente Emissdo representa a 122 (décima segunda) emissao de debéntures da
Emissora.

5.2 Numero de Séries

5.2.1 A Emissao sera realizada em série Unica.

5.3 Valor Total da Emissao

5.3.1 O valor total da Emissao sera de até R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhoes de
reais) (“Valor Total da Emissdao”) na Data de Emissdao (conforme definido abaixo),
observado o Montante Minimo, sujeito ao Procedimento de Bookbuilding.

5.4 Quantidade de Debéntures

5.4.1 Serdo emitidas até 120.000 (cento e vinte mil) Debéntures, na Data de Emissao,
observado o Montante Minimo, observado o Procedimento de Bookbuilding.

5.4.2 Na hipdtese de, no @mbito do Procedimento de Bookbuilding, a demanda apurada
junto a Investidores para subscricdo e integralizacao dos CRI ser inferior a 120.000 (cento
e vinte mil) CRI, a quantidade de Debéntures prevista na clausula 5.4.1 acima, que servira
de lastro aos CRI, sera reduzida proporcionalmente, com o consequente cancelamento das
Debéntures subscritas e ndo integralizadas, a ser formalizado por meio de aditamento a
presente Escritura de Emissdao, sem a necessidade de aprovacao pelo conselho de
administragao da Companhia, de Assembleia Geral de Debenturistas e/ou de assembleia
geral de Titulares de CRI, para formalizar a quantidade de Debéntures efetivamente
subscritas e integralizadas e o Valor Total da Emissdo, observado o montante minimo de
50.000 (cinquenta mil) Debéntures, correspondente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), na Data de Emissao (“Montante Minimo").

5.5 Procedimento de Bookbuilding
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5.5.1 O Coordenador Lider, por meio do procedimento de coleta de intengdes de
investimentos nos CRI (“Procedimento de Bookbuilding”), verificard a demanda do
mercado pelos CRI, bem como definira (i) a quantidade de CRI e, consequentemente, de
Debéntures a ser subscrita, observado o Montante Minimo; e (ii) a taxa da remuneragao
dos CRI e, consequentemente, das Debéntures, respeitando o previsto na clausula 5.15.3
abaixo. Apos a realizacao do Procedimento de Bookbuilding e antes da primeira data de
integralizagdo, a definicdo da quantidade de Debéntures e da Remuneragdo sera alterada,
de forma que havera a necessidade de realizacdo de aditamento a presente Escritura de

Emissdo, ficando desde ja as Partes autorizadas e obrigadas a celebrar tal aditamento,
sem a necessidade de aprovagao pelo conselho de administracdo da Companhia, pela
Assembleia Geral de Debenturistas e/ou pela assembleia geral de titulares de CRI.

5.6 Data de Emissao

5.6.1 Para os fins e efeitos legais desta Escritura de Emissdo, a data de emissao das
Debéntures serd o dia 15 de fevereiro de 2021 (“"Data de Emissdo”).

5.7 Conversibilidade

5.7.1 As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em acdes de emissdo da Emissora.

5.8 Espécie

5.8.1 As Debéntures serdo da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58, caput, da
Lei das Sociedades por Acles, a ser automaticamente convolada em com garantia adicional
real, ndo sendo necessaria a celebracdo de aditamento a presente Escritura de Emissao,
mediante a constituicdo futura de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e de Alienacdo Fiduciaria
de Imoveis, conforme previsto na Clausula Sexta abaixo.

5.9 Forma e Comprovacado de Titularidade das Debéntures

5.9.1 As Debéntures serdao emitidas sob a forma nominativa, sem a emissdo de
certificados. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada
pela inscrigdo do titular das Debéntures no Livro de Registro e/ou pelo respectivo Boletim
de Subscricdo (conforme definido abaixo).

5.10 Prazo e Data de Vencimento
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5.10.1 As Debéntures terdo prazo de 5 (cinco) anos corridos contado da Data de
Emissdao, vencendo-se, portanto, em 13 de fevereiro de 2026 ("Data de Vencimento”),
ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado e/ou resgate antecipado das
Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao.

5.11 Valor Nominal Unitario

5.11.1 O valor nominal unitario das Debéntures sera de R$ 1.000,00 (mil reais), na
Data de Emissdo (“Valor Nominal Unitario”). O Valor Nominal Unitario podera ser acrescido
de agio ou desagio, desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI em cada
data de integralizagao.

5.12 Subscricdo, Integralizacdo, Forma de Pagamento e Preco de Integralizacdo

5.12.1 As Debéntures serdo subscritas e integralizadas (i) pelo seu Valor Nominal
Unitario, na primeira Data de Integralizacdo (conforme definido abaixo), ou (ii) em caso
de integralizacdo das Debéntures apds a primeira Data de Integralizacdo, pelo Valor
Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragao, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizagdo, até a data de sua efetiva integralizagéo (“Preco
de Integralizacdo”), em ambos os casos, observado o disposto nas clausulas 5.12.1.1 e
5.12.1.2 abaixo, e apdés o atendimento das Condicdoes Precedentes (conforme definido
abaixo).

5.12.1.1 O Preco de Integralizacdo serd pago pela Debenturista a Emissora a vista,
em moeda corrente nacional, por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, na
conta corrente 51043-7, agéncia 845 do Itau Unibanco S.A. (n°® 341), de titularidade da
Emissora, a qual serd indicada no Boletim de Subscricdo, com os recursos oriundos da
integralizagdo dos CRI, observado o disposto na cldusula 5.12.3.

5.12.1.2 Serao retidos e descontados do Preco de Integralizacdo os valores
correspondentes (a) as Despesas Iniciais (conforme definido abaixo); (b) ao Fundo de
Despesas (conforme definido abaixo); e (c) a eventual &gio ou desagio na Oferta Restrita
dos CRI.

5.12.2 As Debéntures tornar-se-ao subscritas pela Debenturista mediante a
assinatura do boletim de subscricdo das Debéntures, na forma do Anexo V desta Escritura
de Emissao (“Boletim de Subscricdo”). Nos termos definidos no Boletim de Subscrigdo, as

Debéntures serdo integralizadas nas datas e na medida em que os CRI (conforme definido
abaixo) forem integralizados (“"Data de Integralizacdo”), sendo que os CRI somente serao

TECNISA
JUR CID175-TECNISAO1




integralizados apds a entrega, a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario dos CRI,
de relatério de classificacdo de risco da Oferta Restrita dos CRI com grau de classificagao
minimo “AA-" ou equivalente, elaborado por uma das seguintes agéncias de classificacao
de risco autorizadas a funcionar pela CVM: Fitch, Standard & Poor’s ou Moody’s (“Condicao
Precedente de Integralizagdao dos CRI").

5.12.2.1 Sem prejuizo da Condicao Precedente de Integralizacao dos CRI, nos termos
definidos no Boletim de Subscricdo, as Debéntures serdo integralizadas na Data de
Integralizagdo na Conta Centralizadora, sendo certo que o referido valor do Preco de
Integralizacdo das Debéntures apenas sera transferido pela Debenturista para a conta
corrente indicada pela Emissora apds o cumprimento cumulativo das seguintes condigoes
precedentes (“CondicGes Precedentes de Transferéncia do Preco de Integralizacdo” e, em
conjunto com a Condicao Precedente de Integralizacdao dos CRI, “"Condicdes Precedentes”):

(i) recebimento, pela Securitizadora, de (a) cépia simples digital (formato pdf) do
Boletim de Subscricdo devidamente assinado pela Emissora; e (b) de copia
autenticada do Livro de Registro;

(i) emissdo, subscricdo e integralizacdo dos CRI em montante necessario a
integralizagdao das Debéntures e observado o Montante Minimo;

(iii) conclusdo satisfatéria ao Coordenador Lider e a Securitizadora do processo
auditoria juridica necessario a realizacdo da presente Emissao;

(iv) cumprimento das condigdes precedentes previstas no “Contrato de
Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de
Distribuicdo, Sob Regime de Garantia Firme de Colocacdo, de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 1752 Série da 42 (quarta) Emissdo, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A.”, a ser celebrado entre
a Securitizadora, o Coordenador Lider e a Emissora (“Contrato de

Distribuicdo”);

(v) obtencao pela Emissora de todas as aprovagbes societarias, regulatorias e de
terceiros, conforme aplicaveis, necessarias para a realizagdo da Emissdo;

(vi) nado alteracdo do controle societario, direto ou indireto, da Emissora;

(vii) manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddao a Emissora condicao fundamental de funcionamento;
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(viii) ndo ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme
definido abaixo); e

(ix) recebimento do parecer legal (legal opinion) preparado pelos assessores legais
da Emissdo e enderecado ao Coordenador Lider, contendo a opinido dos
referidos assessores a respeito da adequagao dos Documentos da Securitizacdo
em relacdo as normas aplicaveis, com base nas informacgdes apresentadas.

5.12.2.2 Caso as Condigoes Precedentes ndo sejam integralmente cumpridas no prazo
de até 60 (sessenta) dias contado da Data de Emissao, a Securitizadora nao ficara obrigada
a integralizar, total ou parcialmente, as Debéntures, tornando-se rescindida sem efeito a
Escritura de Emissao, e retornando as Partes ao status quo ante, ressalvada a obrigagao
da Emissora de, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do recebimento de
notificacdo da Securitizadora neste sentido, pagar ou reembolsar, conforme o caso, a
Securitizadora e os demais prestadores de servicos de todas as despesas incorridas até a
data da rescisdo.

5.12.2.3 A integralizacdo das Debéntures serd realizada pela Debenturista, na data
em que se iniciar a integralizacdo dos CRI, caso a integralizagdo dos CRI seja realizada até
as 16:00 horas (inclusive). Na hipotese de a integralizacdo dos CRI ser realizada apos as
16:00 horas a integralizacdo das Debentures serd realizada no Dia Util imediatamente
subsequente, sem qualquer tipo de juros, multa ou acréscimos de qualquer natureza.

5.13 Repactuacdo Programada

5.13.1 As Debéntures ndo serdo objeto de repactuacdo programada.

5.14 Atualizacdo Monetaria das Debéntures

5.14.1 O Valor Nominal Unitédrio ou o saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme o caso, serd atualizado pela variacdo do Indice de Preco ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA” e
“Atualizacdo Monetaria”, respectivamente), calculado de forma exponencial e cumulativa

pro rata temporis por Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou desde a Ultima
Data de Aniversario (conforme abaixo definido), o que ocorrer por Ultimo, até a proxima
Data de Aniversario, sendo o produto da Atualizacdo Monetaria das Debéntures
incorporado ao Valor Nominal Unitario das Debéntures, ou ao saldo do Valor Nominal
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Unitario das Debéntures, conforme aplicavel (“Valor Nominal Unitario Atualizado”), de
acordo com a seguinte férmula:

VN, = VN, X C

onde:

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

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel, das Debéntures, apds amortizacdo, incorporacdo de juros e/ou Atualizagao
Monetaria, se houver, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

C= Fator acumulado das variagdes mensais acumulada do IPCA, calculado com

8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma

dup

“ |/ NI, \dut

ut
¢ :1_[ (NI - )
k=1 k-1

onde:

n= Numero total de numeros indices considerados na atualizagdo monetaria das
Debéntures, sendo “n” um ndmero inteiro;

k = nimero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

NIk = valor do numero-indice do IPCA referente ao més imediatamente
anterior ao més de atualizagdo, caso a atualizacdo seja em data anterior ou na propria
Data de Aniversario (conforme definido abaixo) das Debéntures. Apds a Data de
Aniversario, o “NIk” correspondera ao valor do nimero indice do IPCA divulgado no

més de atualizagéo;

NIk-1 = valor do numero-indice divulgado do IPCA do més anterior ao més
\\k";
dup = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo ou a

Gltima Data de Aniversario e a data de calculo, sendo “dup” um numero inteiro,
observado que no primeiro periodo de atualizacdo devera ser acrescido 1 (um) Dia
Util no “dup”, de forma que o nimero de Dias Uteis do referido periodo seja igual ao

nimero de Dias Uteis do primeiro periodo de atualizacdo dos CRI; e
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dut = nimero de Dias Uteis contados entre a Gltima Data de Aniversario e
a proxima Data de Aniversario, sendo também “dut” um ndmero inteiro.

Sendo que:

(i) a aplicagao do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor,
sem necessidade de aditamento desta Escritura de Emissdao ou qualquer outra
formalidade;

(ii) o numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero

de casas decimais daquele divulgado pelo IBGE;

dup

dut
NI,

(iii) os fatores resultantes das expressoes (lel sdo considerados com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento. O produtdrio é executado a partir do fator
mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos. Os resultados
intermedidrios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento;

(iii) para fins de calculo, considera-se como data de aniversario todo dia 15

(quinze) de cada més ("Data de Aniversario”);

(iv) considera-se como més de atualizacdo o més da respectiva Data de
Aniversario das Debéntures; e

(v) caso a atualizagao se dé entre a Data de Aniversario e a data de divulgacdo
do novo numero-indice do IPCA para o més de calculo, devera ser utilizado a ultima
variacao disponivel. Apds a data de divulgacdo este novo numero-indice devera ser
aplicado entre a Ultima data de aniversario e a data de calculo. Ndo havera
compensacao financeira, sendo ela a maior ou a menor, quando da divulgacao do

novo numero-indice.

5.15 Remuneracdo das Debéntures

5.15.1 Sem prejuizo da Atualizacdo Monetaria, as Debéntures fardo jus a juros
remuneratoérios, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures ou
seu saldo, conforme o caso, conforme taxa a ser definida no Procedimento de Bookbuilding,
e, em qualquer caso, limitada ao que for maior entre (i) a taxa interna de retorno do
Tesouro IPCA+ com juros semestrais, com vencimento em 2025, divulgada pela ANBIMA
em sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br), no fechamento do Dia Util

imediatamente anterior a data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding acrescida
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exponencialmente de spread de 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao
ano; e (ii) 5,70% (cinco inteiros e setenta por cento) ao ano, calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo
Periodo de Capitalizagdo (“Remuneracdo”), desde a primeira Data de Integralizagao das
Debéntures (“Data de Inicio da Remuneracdo das Debéntures”) ou desde a data de

pagamento de Remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento. Apos a realizagdo do Procedimento de Bookbuilding e
antes da primeira Data de Integralizacdo, a definicdo da quantidade de Debéntures e da
Remuneracao das Debéntures sera objeto de aditamento a esta Escritura, ficando desde
ja a Emissora autorizada e obrigada a celebrar tal aditamento, sem a necessidade de
gualquer aprovacao pelos titulares das Debéntures e/ou dos CRI, ou aprovacdo societaria
pela Emissora.

5.15.2 A Remuneragdo das Debéntures sera calculada de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira Data de
Integralizacao, ou desde a ultima Data de Pagamento da Remuneracdo, o que correr por
ultimo, até a data de seu efetivo pagamento, de acordo com a seguinte formula:

] = VNa X (Fator de Juros — 1)
onde:

J = valor da Remuneracdo devida ao final do Periodo de Capitalizacdo, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme definido acima;

FatorJuros = sobretaxa de juros fixos, calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado de acordo com a seguinte formula:

DP/252

[
Fator de juros = (—--+1)
ator de Juros 100+
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Onde:

i = taxa de spread, na forma nominal, a ser apurada até a primeira Data de
Integralizacdo, observada a cldusula 5.15.3 abaixo, informada com 4 (quatro) casas
decimais;

DP = NUmero de Dias Uteis do respectivo Periodo de Capitalizagdo definido abaixo.

Considera-se “Periodo de Capitalizacdo” o intervalo de tempo: (a) que se inicia a

partir da primeira Data de Integralizacdo (inclusive) e termina na data de calculo
(exclusive), no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo; ou (b) na ultima Data de
Pagamento da Remuneragao (inclusive) e termina na data de calculo (exclusive),
no caso dos demais Periodos de Capitalizagéo. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede
o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento, ou a data do
resgate ou de vencimento antecipado das Debéntures, conforme o caso.
Excepcionalmente, na primeira data de pagamento da Remuneragdo das
Debéntures, a Emissora se obriga a acrescer a Remuneragdo das Debéntures um
valor equivalente ao produtério de 1 (um) Dia Util. O calculo deste valor deverd

observar a férmula de apuracdo da Remuneragao aqui prevista.

5.15.3 Em razdo da realizacdo do Procedimento de Bookbuilding dos CRI, a
Emissora estd, desde ja, autorizada a celebrar aditamento a presente Escritura de Emissao
para refletir a taxa final da Remuneracdo das Debéntures, limitada a taxa de remuneracdo
final dos CRI, sem necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Debenturista,
assembleia geral de Titulares dos CRI e/ou aprovagao societaria pela Emissora, desde que
tal alteracdo seja devidamente formalizada antes da primeira Data de Integralizacao,
mediante celebracdo, pelas Partes, de instrumento de aditamento a presente Escritura de
Emissdo e cumprimento das formalidades descritas nesta Escritura de Emissdo.

5.15.4 No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA na data de pagamento de
qualquer obrigagdo pecuniaria da Emissora relativa as Debéntures, inclusive a
Remuneracdo, sera aplicada, em sua substituicdo, o ultimo IPCA divulgado até a data do
calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensagoes financeiras, tanto por parte da
Emissora quanto por parte da Securitizadora, quando da divulgagao posterior do IPCA que
seria aplicavel.

TECNISA
JUR CID175-TECNISAO1




5.15.5 Na hipotese de extingdo, limitacdo e/ou ndo divulgacdo do IPCA por mais de
5 (cinco) Dias Uteis consecutivos apds a data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacdo
ou no caso de impossibilidade de aplicacdo do IPCA as Debéntures por proibicdo legal ou
judicial, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Securitizadora, conforme o caso, deverdao, em
até 2 (dois) Dias Uteis contados (i) do primeiro dia em que o IPCA ndo tenha sido divulgado
pelo prazo superior a 5 (cinco) Dias Uteis (exclusive); ou (ii) do primeiro dia em que o
IPCA nao possa ser utilizado por proibicao legal ou judicial, convocar os Titulares de CRI e
a Emissora para a realizacdo de uma Assembleia Geral de Titulares de CRI, nos termos da
clausula Décima Terceira do Termo de Securitizacdo, para que os Titulares de CRI, em
conjunto com a Emissora e em conformidade com a regulamentagao aplicavel, deliberem
sobre a taxa que sera utilizada em substituicdo ao IPCA ("Taxa Substitutiva" e “Assembleia
de Taxa Substitutiva”, respectivamente).

5.15.6 Tendo em vista que a presente Emissdo se trata de operacao estruturada, a
decisdao proferida na Assembleia de Taxa Substitutiva deverd ser observada pela
Securitizadora, de forma que a manifestacdo da Securitizadora em relacdo a Taxa
Substitutiva devera ser realizada Unica e exclusivamente conforme o decidido em sede de
Assembleia de Taxa Substitutiva.

5.15.7 Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva, o ultimo IPCA divulgado sera
utilizada no calculo de quaisquer obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo, desde
gue o referido IPCA seja o mesmo utilizado no ambito do CRI, ndo sendo devidas quaisquer
compensacgoes entre a Emissora e a Securitizadora, bem como entre a Securitizadora e os
Titulares dos CRI quando da deliberacdo da Taxa Substitutiva.

5.15.8 Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora, a
Securitizadora e os Titulares de CRI representando 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos CRI em Circulagdao, em qualquer convocacgao, ou caso ndo seja instalada a Assembleia
de Taxa Substitutiva, ou caso ndo haja quérum para deliberagcdo, a Emissora devera
realizar o Resgate Antecipado Obrigatorio das Debéntures e, consequentemente, a
Securitizadora devera realizar o Resgate Antecipado dos CRI, nos termos da clausula 6.1
do Termo de Securitizacdo no prazo de até 1 (um) Dia Util apds a realizacdo do Resgate
Antecipado Obrigatorio das Debéntures. Neste caso, a Emissora devera promover o resgate
antecipado da totalidade das Debéntures, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da
data de encerramento da Assembleia Geral de Titulares de CRI para definicdo do novo
parametro, da data em que tal assembleia deveria ter ocorrido ou em outro prazo que
venha a ser definido em referida assembleia com a expressa concordancia da Emissora
registrada em ata ("Resgate Antecipado Obrigatério"). Tal Resgate Antecipado Obrigatdrio
sera realizado mediante o pagamento pela Emissora do saldo do Valor Nominal Unitario
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Atualizado das Debéntures acrescido da Remuneracdo devida até a data do efetivo resgate,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data da Integralizacdo ou da ultima Data de
Pagamento da Remuneracdo, o que ocorrer por ultimo.

5.15.9 Os recursos decorrentes do Resgate Antecipado Obrigatério das Debéntures
referido na clausula 5.15.8 acima deverao ser integralmente utilizados pela Securitizadora
para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI em virtude do respectivo
Resgate Antecipado dos CRI. Os CRI resgatados antecipadamente nos termos desta
clausula serdo cancelados pela Securitizadora. Neste caso, para o calculo da taxa de
remuneracdo dos CRI a serem resgatados, para cada dia do periodo em que ocorra a
auséncia de taxas, sera utilizada o ultimo IPCA divulgado oficialmente.

5.15.10 Caso a Emissora ndo compareca a Assembleia de Taxa Substitutiva, a Taxa
Substitutiva serd aquela que for definida pelos Titulares de CRI no ambito da referida
Assembleia de Taxa Substitutiva.

5.15.11 Caso o IPCA volte a ser divulgado antes da realizagdo da Assembleia de Taxa
Substitutiva, ressalvada a hipétese de extingdao ou inaplicabilidade por disposicao legal ou
determinacdo judicial, referida Assembleia de Taxa Substitutiva ndo sera realizada e o
IPCA, a partir de sua divulgacao, passara a ser novamente utilizado para o calculo de
quaisquer obrigacbes previstas nesta Escritura de Emissdo em relacdo as Debéntures,
sendo certo que, até a data de divulgacdo do IPCA nos termos desta clausula, o ultimo
IPCA divulgado sera utilizado para o cdlculo de quaisquer obrigacdes relativas as
Debéntures previstas nesta Escritura de Emissédo.

5.16 Pagamento da Remuneracdo das Debéntures

5.16.1 Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do vencimento antecipado ou
resgate antecipado das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissdo, a
Remuneracgdo sera paga mensalmente nas datas indicadas no Anexo VI desta Escritura de
Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 12 de margo de 2021 e o ultimo na Data
de Vencimento (cada uma, uma “Data de Pagamento de Remuneracao”).

5.17 Amortizacdo Programada das Debéntures

5.17.1 Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do vencimento antecipado ou
resgate antecipado, ou ainda da amortizacdo extraordinaria das Debéntures, nos termos
desta Escritura de Emissdo, o Valor Nominal Unitario Atualizado, ou seu saldo, conforme o
caso sera amortizado em cada uma das datas de amortizacdo, conforme tabelas previstas
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no Anexo VI desta Escritura de Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 14 de
fevereiro de 2024 e o ultimo na Data de Vencimento.

5.17.2 Calculo da Amortizacdo. A parcela de amortizagao do Valor Nominal Unitario
Atualizado das Debéntures sera calculada de acordo com a seguinte formula:

Aai = VNa x Tai
Onde:

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

VNa = conforme definido acima.

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo programada, expressa em percentual, com
4 (quatro) casas decimais de acordo com o Cronograma de Pagamentos.

5.17.3 Os pagamentos relativos as Debéntures serdo feitos pela Emissora mediante
depédsito na Conta Centralizadora, observado, em qualquer hipétese, o descasamento
minimo de 1 (um) Dia Util entre o pagamento das parcelas das Debéntures e o pagamento
das parcelas dos CRI.

5.18 Resgate Antecipado Facultativo

5.18.1 A Emissora poderd, a qualquer tempo a partir do 13° (décimo terceiro) més
contado da Data de Emissdo e a seu exclusivo critério, resgatar antecipadamente a
totalidade das Debéntures (“Resgate Antecipado Facultativo”), observados os termos e
condicOes abaixo.

5.18.2 O Resgate Antecipado Facultativo deverd ocorrer mediante envio, pela
Emissora, de comunicacdo individual dirigida a Debenturista, com cdpia ao Agente
Fiducidrio dos CRI (“Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo”) com, no minimo,

30 (trinta) dias de antecedéncia da data da efetiva realizagdo do resgate.

5.18.2.1 Na Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo devera constar, no
minimo, as seguintes informagdes: (i) a data efetiva do Resgate Antecipado Facultativo,
que devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util; (ii) a estimativa do Valor do Resgate
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Antecipado Facultativo (conforme definido abaixo); e (iii) quaisquer outras informacdes
necessarias a operacionalizacdo do Resgate Antecipado Facultativo.

5.18.3 O valor devido a Debenturista a titulo do Resgate Antecipado Facultativo,
corresponderd ao maior entre (“Valor do Resgate Antecipado Facultativo”): (i) a soma
entre (@) o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado
das Debéntures, acrescido (b) da Remuneracdo, calculada pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos desde a primeira Data da Integralizacao ou a Data de Pagamento de

Remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
do Resgate Antecipado Facultativo ou (ii) a Remuneracdo e demais encargos moratoérios
que seriam devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissao caso o Resgate
Antecipado Facultativo ndao ocorresse, entre a data do efetivo Resgate Antecipado
Facultativo e a Data de Vencimento, trazidos a valor presente na data do Resgate
Antecipado Facultativo, tendo por base uma taxa de desconto ao cupom das Notas do
Tesouro Nacional da série B (NTN-B) de duration equivalente ou mais préximo, porém
anterior, & duration remanescente das Debéntures apurado no Dia Util imediatamente
anterior a data do Resgate Antecipado Facultativo, conforme divulgado pela ANBIMA por
meio da sua pagina na internet, ou o meio que vier a substitui-lo, acrescida da taxa de
spread final definida no Procedimento de Bookbuilding deduzida de 1,50% (um inteiro e
cinquenta por cento).

5.18.4 O pagamento do Valor do Resgate Antecipado Facultativo deverd ser
realizado por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outra forma de
transferéncia eletrénica de recursos financeiros.

5.18.5 A Comunicacdao de Resgate Antecipado Facultativo serd irrevogavel e
irretratavel, e, mediante sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar o Resgate
Antecipado Facultativo, sob pena de caracterizacdo de um Evento de Vencimento
Antecipado Nao Automatico.

5.18.6 As Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo serdo
obrigatoriamente canceladas pela Emissora.

5.19 |ocal de Pagamento

5.19.1 Os pagamentos devidos pela Emissora em favor da Debenturista em
decorréncia desta Emissdo serdo efetuados mediante depdsito, Unica e exclusivamente, na
seguinte conta de titularidade da Debenturista: conta corrente n® 3229-8, agéncia 3395,
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no Banco Bradesco S.A. (237) (“Conta Centralizadora”), atrelada ao patrimoénio separado
dos CRI (“Patriménio Separado”).

5.20 Direito ao Recebimento dos Pagamentos

5.20.1 A Debenturista fara jus ao recebimento dos valores devidos em decorréncia
desta Emissdo enquanto permanecer nesta condicdo no encerramento do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva data de pagamento, sendo certo que as Debéntures
serdo utilizadas como lastro dos CRI, nos termos da clausula 5.26 abaixo.

5.21 Prorrogacdo dos Prazos

5.21.1 Considerar-se-ao automaticamente prorrogados os prazos referentes ao
cumprimento de qualquer obrigacdo prevista nesta Escritura de Emissdao até o 1°
(primeiro) Dia Util subsequente, caso a respectiva data de pagamento coincidir com dia
que ndo seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

5.21.2 Exceto quando previsto expressamente de modo diverso na presente
Escritura de Emiss&o, entende-se por “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional.

5.21.2.1 Quando a indicacdao de prazo contado por dia na presente Escritura de
Emissdo ndo vier acompanhada da indicacdo de “Dia(s) Util(eis)”, entende-se que o prazo
€ contado em dias corridos.

5.22 Encargos Moratérios

5.22.1 Sem prejuizo da Remuneracdo, ocorrendo atraso no pagamento de qualquer
guantia devida a Debenturista nos termos desta Escritura de Emissdo, o valor em atraso
ficard sujeito, independentemente de aviso, interpelacdo ou notificacdo judicial ou
extrajudicial, a: (i) multa moratéria convencional, irredutivel e de natureza nao
compensatéria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; e (ii) juros de
mora ndo compensatorios calculados pro rata temporis desde a data do inadimplemento
(inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive), a taxa de 1% (um por cento) ao
més sobre o valor devido e ndo pago (“Encargos Moratdrios”).

5.23 Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos
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5.23.1 O ndo comparecimento da Debenturista para receber o valor correspondente
a quaisquer das obrigacdes pecuniarias da Emissora, nas datas previstas nesta Escritura
de Emissdo, ou em comunicado publicado, ou enviado diretamente, pela Emissora a
Debenturista, na forma prevista na clausula 5.24 abaixo e do Termo de Securitizagdo, ndo
Ihe dara direito ao recebimento da Remuneracdo e/ou dos Encargos Moratérios, se houver,
no periodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento ou da disponibilidade do pagamento, no
caso de impontualidade no pagamento.

5.24 Publicidade

5.24.1 Os atos e decisOes relevantes a serem tomados decorrentes desta Emissao
gue, de qualquer forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverdo ser
obrigatoriamente (i) publicados no Diario Oficial e no jornal “Folha de Sao Paulo”, em
atendimento ao disposto no inciso I do artigo 62, no artigo 142, paragrafo 1° e no artigo
289 da Lei das Sociedades por AgGes; ou (ii) notificados diretamente a Debenturista, com
copia para o Agente Fiduciario dos CRI (“Avisos a Debenturista”).

5.24.1.1 Os avisos e/ou anuncios referidos na clausula 5.24.1 acima deverdo ser
divulgados imediatamente apds a ciéncia do(s) ato(s) ou fato(s) que originou(aram) esses
avisos ou anuncios, devendo os prazos para manifestacdo da Debenturista, caso
necessario, obedecer ao disposto na legislacdo em vigor e nesta Escritura de Emissdo,
sendo certo que, caso a Emissora altere seu jornal de publicacdo apds a Data de Emissao,
devera (i) enviar notificacdo a Debenturista, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI
informando o novo jornal de publicacdo; e (ii) publicar, nos jornais anteriormente
utilizados.

5.24.1.2 Caso a legislacdo superveniente venha a determinar alteragdes a regra de
publicacdo de atos societarios, esta Escritura de Emissdo podera ser alterada pelas Partes,
sem necessidade de aprovacdo em assembleia geral dos Titulares dos CRI, exclusivamente
para refletir a alteracdo legislativa, observado que a Emissora deverda comunicar a
Debenturista de referida alteracdo na forma desta clausula.

5.25 Direito de Preferéncia

5.25.1 Nao havera direito de preferéncia para subscricdo das Debéntures pelos
atuais acionistas da Emissora.
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5.26 Vinculacdo a Emissdo dos CRI

5.26.1 Observado o disposto na clausula 5.26.1.1 abaixo, as Debéntures serdo
vinculadas a 1752 série da 42 (quarta) emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios
da Debenturista ("CRI"”), sendo certo que os CRI serdo objeto de oferta publica, com
esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada (“Instrucao CVM 476"), da Instrucdo CVM n© 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM 414") com a intermediagao de
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
(“Coordenador Lider” e “Oferta Restrita dos CRI”, respectivamente) e observados os
termos e condicbes do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1752 Série da
4@ (quarta) Emissdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidarios da ISEC Securitizadora
S.A.” a ser celebrado entre a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI (“Termo de

Securitizacdo”).

5.26.1.1 Para fins da vinculagdo aos CRI, os Créditos Imobiliarios serdo representados
por cédula de crédito imobiliario ("CCI"”), a ser emitida nos termos do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob
a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdao de CCI") pela Securitizadora.

5.26.2 Em vista da vinculacdo mencionada na clausula 5.26.1 acima, a Emissora
tem ciéncia e concorda que em razdo do regime fiduciario a serem instituido pela
Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, na forma do artigo 9° da
Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, todos e quaisquer recursos
devidos a Debenturista, em decorréncia da titularidade das Debéntures, estardo
expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos Titulares dos CRI e nao
estarao sujeitos a qualquer tipo de compensacgao, retencdo ou desconto. Neste sentido, os
créditos imobiliarios oriundos da presente Emissdo (“Créditos Imobiliarios”):

0] constituem Patrimonio Separado, ndo se confundindo com o patriménio da
Securitizadora em nenhuma hipotese;

(ii) permanecerao segregados do patrimdnio da Securitizadora até o pagamento
integral da totalidade dos CRI aos quais estdo vinculados;

(iii) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI aos quais estao vinculados,
bem como dos respectivos custos da administracao;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer acao ou execugao promovida por credores
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da Securitizadora, observados os fatores de risco previstos no Termo de
Securitizacdo;

(v) nao podem ser utilizados na prestagdo de garantias e nao podem ser excutidos
por quaisquer credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam,
observados os fatores de risco previstos no Termo de Securitizagao; e

(vi) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI aos quais estao
vinculados.
5.26.3 Os Créditos Imobilidrios serdao integralmente subscritos pela Debenturista

nos termos desta Escritura de Emissdao, mediante assinatura do Boletim de Subscricao.

5.26.4 Para fins do disposto nesta Escritura de Emissdo, “Documentos da
Securitizacdo” correspondem a, quando referidos em conjunto, (i) a presente Escritura de
Emissdo; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Boletim de Subscricdo das Debéntures;
(iv) o Termo de Securitizacdo; (v) as declaracdes de investidores profissionais dos CRI;
(vi) o Contrato de Distribuicdo; e (vii) os boletins de subscricao dos CRI.

5.27 Despesas

5.27.1 As despesas listadas no Anexo XI, relacionadas a Oferta Publica Restrita (em
conjunto, “Despesas”) serdo arcadas pela Emissora, com recursos proprios ou do Fundo
de Despesas, ou reembolsadas a Securitizadora.

5.27.2 Em nenhuma hipdtese, a Securitizadora incorrerd em antecipagcdo de
Despesas e/ ou suportara Despesas com recursos proprios.

5.27.3 Despesas Iniciais. Sem prejuizo das Despesas listadas no Anexo XI, a
Emissora arcara diretamente com as despesas flat iniciais, referentes a estruturagdo da

Oferta Restrita dos CRI e custos iniciais relativos & Emissdo, aos CRI e/ou ao Patrimonio
Separado devidos logo apo6s a liquidagdo dos CRI, no montante de R$ 50.844,10 (cinquenta
mil, oitocentos e quarenta e quatro reais e dez centavos) ("Despesas Iniciais”), sendo certo

que as Despesas Iniciais serdo descontadas pela Debenturista do pagamento do Preco de
Integralizagao.

5.28 Fundo de Despesas
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5.28.1 Na primeira Data de Integralizacdo, sera retido na Conta Centralizadora e
descontado, pela Debenturista, na qualidade de Securitizadora e emissora dos CRI, por
conta e ordem da Emissora, do pagamento do Preco de Integralizacdo das Debéntures, o
valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) para fins de constituicdo de um fundo de
despesas (“Fundo de Despesas”).

5.28.1.1 Os recursos do Fundo de Despesas serdo utilizados em consonancia ao
disposto nesta Escritura de Emissao e no Termo de Securitizagao.

5.28.2 Se eventualmente, o Fundo de Despesas vier a ser inferior a R$ 20.000,00
(vinte mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), mediante comprovacao, conforme
notificacdo da Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, a Emissora

neste sentido, a Emissora deverd, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do
recebimento da referida notificacdo, recompor o Fundo de Despesas, com o montante
necessario para que 0s recursos nele existentes, apds a recomposicdo, sejam, no minimo,
equivalentes ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, devidamente corrigido pelo IPCA,
mediante depdsito dos recursos necessarios para a sua recomposicdo, em moeda corrente
nacional, por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED diretamente na Conta
Centralizadora, devendo encaminhar extrato de comprovacgao da referida recomposicdo a
Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, com cépia ao Agente
Fiduciario dos CRI.

5.28.3 Os recursos da Conta Centralizadora, inclusive do Fundo de Despesas,
estardo abrangidos pela instituicdo do respectivo regime fiduciario, nos termos do Termo
de Securitizagdo, e integrardo o Patrimo6nio Separado, sendo certo que poderdo ser
aplicados pela Debenturista, na qualidade de securitizadora e administradora da Conta
Centralizadora, em investimentos de baixo risco determinados e permitidos nos termos do
Termo de Securitizacdo, ndo sendo a Debenturista, na qualidade de securitizadora e
emissora dos CRI, responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os
resultados decorrentes desses investimentos integrardo automaticamente o Patrimonio
Separado e, conforme o caso, o Fundo de Despesas, ressalvados a Debenturista, na
qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, e, portanto, titular da Conta
Centralizadora, os beneficios fiscais desses rendimentos.

5.28.4 Caso, apds o cumprimento integral das obrigacbes assumidas pela Emissora
nos Documentos da Securitizacdo, devidamente comprovado mediante o recebimento, pela
Securitizadora, do Termo de Encerramento do Regime Fiducidrio celebrado pelo Agente
Fiduciario dos CRI, ainda existam recursos no Fundo de Despesas, tais recursos deverdo
ser liberados, liquido de tributos, pela Debenturista, na qualidade de securitizadora e
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administradora da Conta Centralizadora, & Emissora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contado da data do cumprimento integral das obrigacdes assumidas pela Emissora nos
Documentos da Securitizacao, ressalvados a Debenturista, na qualidade de securitizadora
e titular da Conta Centralizadora, os beneficios fiscais decorrentes dos rendimentos dos
investimentos dos valores existentes no Fundo de Despesas devidamente permitidos nos
termos do Termo de Securitizagao.

5.28.4.1 O Agente Fiduciario dos CRI compromete-se a enviar o Termo de
Encerramento do Regime Fiduciario a Securitizadora, uma vez verificado o cumprimento
integral das obrigacdes assumidas pela Emissora no Termo de Securitizagao.

5.28.4.2 As Despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas diretamente pela
Debenturista, por meio de recursos do respectivo PatrimoOnio Separado, deverdao ser
reembolsadas pela Emissora, observado que, em nenhuma hipotese a Debenturista
utilizara recursos proprios para o pagamento de Despesas.

5.28.5 Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por
deliberagdo da assembleia geral dos Titulares dos CRI, ou ainda, apds a data de vencimento
dos CRI, a Debenturista, o Agente Fiduciario dos CRI, o Banco Liquidante, o Escriturador
e/ou a Instituicdo Custodiante continuarem exercendo as suas funcgdes, as Despesas
previstas na clausula 5.27.1 acima, continuardo sendo devidas, observado que, em ultimo
caso, caso a Emissora ndao honre com o pagamento das Despesas, os Titulares dos CRI
deverao arcar com as Despesas, ressalvado seu direito destes de, num segundo momento,
requerer o reembolso das Despesas junto a Emissora apds a liquidagdo do respectivo
PatrimoOnio Separado.

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

5.28.6.1 O pagamento de qualquer indenizacao referida na clausula 5.27.6 acima
devera ser realizado pela Emissora a vista, em parcela Unica, mediante depdsito na conta
corrente a ser oportunamente indicada pela Debenturista, conforme aplicavel, no prazo de
até 2 (dois) Dias Uteis contado da data do recebimento pela Emissora de comunicacdo por
escrito da Debenturista nesse sentido indicando o montante a ser pago e acompanhada
dos respectivos comprovantes de pagamento, observado ainda que tal valor sera aplicado
no pagamento dos CRI e em eventuais despesas mencionadas na cldusula 5.27.1,
conforme previsto no Termo de Securitizagdo e conforme calculos efetuados pela
Debenturista.

6 CLAUSULA SEXTA - GARANTIAS REAIS

6.1 As seguintes garantias reais serdo outorgadas e constituidas pela Emissora, ou por
sociedades controladas pela Emissora (“"SPE Garantidora”), conforme o caso, em carater

irrevogavel e irretratavel (“Garantias Reais”), nos termos e na forma prevista nesta
clausula:

(i) alienacdo fiduciaria de quotas representativas de percentual do capital social da
Windsor Investimentos Imobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
08.303.528/0001-41, e de titularidade da Emissora (“"Quotas Alienadas
Fiduciariamente” e “Windsor”, respectivamente), substancialmente conforme

modelo do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas em Garantia
e Outras Avengas” constante do Anexo VIII (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas” e
“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas”, respectivamente); e/ou

(ii)alienacdo fiduciaria de determinados iméveis de titularidade da Emissora e/ou das
SPEs Garantidoras (“Imdveis Alienados Fiduciariamente”), substancialmente

conforme modelo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis e
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Outras Avencas” (“Alienacdo Fiduciaria de Imdveis” e “Contrato de Alienacdo
Fiducidria de Imdveis”, respectivamente, e, em conjunto com o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, os “Contratos de Garantia”).

6.1.1 As Garantias Reais deverao estar devidamente constituidas no prazo de até 24
(vinte e quatro) meses a contar da primeira Data de Integralizacdo. Os Contratos de
Garantia serdo levados a registro nos competentes cartérios nos prazos previstos nos
respectivos documentos.

6.1.2 As disposicbes relativas as Garantias Reais serdo descritas nos respectivos
Contratos de Garantia, os quais, quando celebrados, serdo parte integrante, complementar
e inseparavel desta Escritura de Emissao.

6.1.3 Para fins desta Escritura de Emissdao, “Obrigacbes Garantidas” significa todas e
guaisquer obrigacdes, principais ou acessorias, presentes ou futuras, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Emissora perante a Debenturista no ambito desta Escritura
de Emissdo, o que inclui, mas ndo se limita, ao pagamento do Valor Nominal Unitario
Atualizado, da Remuneragao e/ou dos Encargos Moratorios, se houver, bem como todos
os pagamentos devidos ou a serem devidos pela Emissora no @&mbito da Emissdo, tais como

todos o0s custos, comissbOes, despesas, juros, multas, penalidades, indenizacoes,
honorarios, tributos e demais encargos comprovadamente incorridos pela Debenturista,
pelo Agente Fiducidrio dos CRI e/ou pelos Titulares dos CRI, em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou quaisquer outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas da Debenturista, do Agente Fiducidrio dos CRI
e/ou dos Titulares dos CRI decorrentes dos Documentos da Securitizagao.

6.1.4 Os Imodveis Alienados Fiduciariamente apenas poderdo ser objeto da Alienacao
Fiduciaria de Imdveis caso atendam, no momento da constituicdo da garantia aos seguintes
critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”): (i) estejam localizados no estado de
Sao Paulo; (ii) a Emissora, direta ou indiretamente, devera ser titulares de, no minimo,
60% (sessenta por cento) das quotas/agdes de emissao da respectiva SPE Garantidora que
detiver o Imovel Alienado Fiduciariamente; (iii) tenham sido apresentados os documentos
previstos no Anexo VII desta Escritura de Emissdo; (iv) devera ser atendida a Razdo de

Garantia, conforme previsto abaixo.

6.1.4.1 Adicionalmente aos Critérios de Elegibilidade, a garantia sobre os Imoveis
Alienados Fiduciariamente s6 podera ser constituida mediante apresentacdao de legal
opinion de escritério de advocacia escolhido, a critério da Emissora, entre Iasaka
Advogados, Del’Arco Advogados, Stocche Forbes Advogados e Souza, Mello e Torres
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Sociedade de Advogados, que ateste a regularidade de referido imovel e aptiddo para que
sobre ele recaia a garantia a ser constituida (“Auditoria para Constituicdo das Garantias”),
em condicdes satisfatdrias ao Coordenador Lider.

6.1.4.2 Para fins da clausula 6.1.4.1 acima, a Auditoria para Constituicdo das
Garantias deverd se limitar a atualizagdo das conclusGes alcancadas pelo escritdrio de
advocacia contratado pela Emissora para auditoria juridica quando da aquisicdo do Imével
Alienado Fiduciariamente, escolhido entre Iasaka Advogados e Del’Arco Advogados
(“Auditoria de Aquisicdo do Imoével”), de forma a ndo haver sobreposicdao entre o escopo
temporal da Auditoria para Constituicdo das Garantias e a Auditoria de Aquisicdo do
Imoével.

6.1.5 No momento da constituicdo das Garantias Reais, a Alienacao Fiducidria de Quotas
e a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis deverdo representar, em conjunto, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) do Saldo Devedor dos CRI (“Razdo de Garantia”). Para fins desta

clausula:

(i) “Saldo Devedor dos CRI": significa o saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos
CRI (conforme definido no Termo de Securitizacdo);

(ii) O valor dos Imodveis Alienados Fiduciariamente serd considerado com base no valor
de venda forcada, conforme avaliagdo elaborada ha 30 (trinta) dias por uma das
Empresas Especializadas (conforme abaixo definido), e atualizado anualmente
conforme clausula 6.1.8 abaixo;

(iii)O valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente sera considerado com base no valor
do patriménio liquido (“net asset value”), calculado nos termos do Anexo XII desta
Escritura de Emissao e atualizado semestralmente conforme cldusula 6.1.7 abaixo.

6.1.6 Nos casos de Imoveis Alienados Fiduciariamente que sejam detidos por SPEs
Garantidoras cujas quotas de sua emissdo nao sejam integralmente de titularidade da
Emissora, a Alienacdo Fiduciaria de Imdveis compreendera apenas o percentual da fragdo
ideal dos imdveis de titularidade direta e/ou indireta da Emissora, assim como a Alienagao
Fiduciaria de Quotas compreendera apenas o numero de quotas de titularidade da
Emissora, exceto nos casos em que os demais socios da SPE Garantidora em questdo
permitam a alienacdo fiduciaria da integralidade dos Imoveis Alienados Fiduciariamente.

6.1.7 O valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente para fins de verificacdo do
cumprimento da Razdo de Garantia sera verificado semestralmente pela Debenturista, com
base no patrimonio liquido (net asset value) apurado por meio dos balancetes atualizados
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da Windsor, a serem disponibilizados pela Emissora a Securitizadora, com cdpia ao Agente
Fiduciadrio dos CRI, nas datas de 31 de marco de cada ano, referente ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro do ano anterior, e 30 de setembro de cada ano, referente
ao periodo de 6 (seis) meses encerrado em 30 de junho do mesmo ano.

6.1.8 O valor dos Imédveis Alienados Fiduciariamente para fins de verificagdo do
cumprimento da Razao de Garantia sera verificado anualmente pela Debenturista, por meio
laudo de avaliacdo dos Imodveis Alienados Fiduciariamente elaborado por qualquer das
empresas independentes especializadas indicadas no Anexo X desta Escritura de Emissao
(“Empresas Especializadas”), com base no valor de venda forcada do Imodvel Alienado
Fiduciariamente (“Laudo de Avaliacdo”).

6.1.8.1 Para fins de atendimento a Razdo de Garantia, o Laudo de Avaliagdo devera
ser emitido por uma das Empresas Especializadas com periodicidade minima anual e
enderecado a Debenturista com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI, até a data de 15 de
abril (data-base 31 de dezembro) de cada ano.

6.1.8.2 Cada Laudo de Avaliagao sera valido até que seja disponibilizado o proximo
Laudo de Avaliagao.

6.1.9 Para fins de calculo da Razdao de Garantia nos prazos e percentuais indicados na
clausulas 6.1.1 e 6.1.5 acima, apenas serdo contabilizados (i) os valores de Imdveis
Alienados Fiduciariamente cuja Alienagdo Fiducidria de Imodveis esteja devidamente
registrada pela Emissora ou pelas SPEs Garantidoras no Cartério de Registro de Imoveis
competente dos Imoveis Alienados Fiduciariamente; e (ii) os valores de Quotas Alienadas
Fiduciariamente cuja Alienacdo Fiduciaria de Quotas esteja devidamente registrada no
cartorio de registro de titulos e documentos competente e cuja alteracdo contratual da
Windsor contendo a averbacdo da Alienacdo Fiducidria de Quotas esteja devidamente
registrada na junta comercial competente.

6.1.10 Recomposicdo de Garantia. Caso, a qualquer tempo, seja constatado (a)
que a Razdo de Garantia foi descumprida; ou (b) a incidéncia de qualquer evento que
comprovadamente deteriore ou afete as Garantias Reais de modo a se tornarem inabeis,
improprios, imprestaveis ou insuficientes para assegurar o fiel, integral e pontual
pagamento e/ou cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, a Debenturista
e/ou o Agente Fiduciario dos CRI devera notificar a Emissora para que esta recomponha a
Razé&o de Garantia, o que devera ser realizado pela Emissora, no prazo de até 90 (noventa)
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dias contado do recebimento da referida notificagdo, sob pena de vencimento antecipado
das Obrigacbes Garantidas, observado o disposto na clausula 6.1.10.1 abaixo.

6.1.10.1 Observado o disposto na Clausula 6.1.10 acima, a comprovacao da condicao
dos Imoveis Alienados Fiduciariamente como inadbeis, impréprios, imprestaveis ou
insuficientes para assegurar o cumprimento das Obrigacdes Garantidas da Alienagao
Fiducidria de Imodveis devera ser realizada por meio de apresentacao (a) de termos de
desapropriacdo, decreto de utilidade ou interesse publico, serviddo ou demarcacdao de
terras em que se localizam os Imédveis Alienados Fiduciariamente; (b) autos de infracao
ou penalidades impostas pelos 6rgdos publicos estaduais, municipais ou federais que digam
respeito aos Imodveis Alienados Fiduciariamente e que produzam efeitos imediatos que
afetem a seguranca sobre as Obrigagdes Garantidas, desde que tais efeitos ndo sejam
revertidos pela Emissora no prazo de cura de até 90 (noventa) dias; ou (c) restricdoes de
natureza civel, administrativa, ambiental, mineraria, urbanistica que possa vir a
comprovadamente afetar a propriedade, a posse e/ou as atividades desenvolvidas nos
Imoveis, considerando o uso vocacional do Imével Alienado Fiduciariamente pretendido
pela Emissora.

6.1.11 Substituicdo de Garantia. Sem prejuizo do disposto na Clausula 6.1.10
acima, a Emissora podera, a qualquer tempo e a seu exclusivo critério, mediante simples
notificacdo a Debenturista e ao Agente Fiduciario, substituir as Garantias Reais (a) por
quaisquer outros imoéveis, desde que atendidos os Critérios de Elegibilidade e com valor e
liquidez equivalente ou superior ao Imoével Alienado Fiduciariamente substituido; ou (b)
por meio de depdsito de Cash Collateral ou Fianca Bancaria (conforme definidos abaixo),
sempre em observancia da Razdo de Garantia exigida.

6.1.12 A recomposicdo ou a substituicdo da garantia devera ser implementado por
meio de (a) alienacdo fiducidria de imdveis de titularidade ou emissdo das SPEs
Garantidoras e/ou de quotas de emissao da Windsor livres e desembaracadas de quaisquer
onus ou gravames, conforme o caso, com valor e liquidez equivalente ou superior ao
Imével Alienado Fiduciariamente substituido, se for o caso (“Bens Adicionais”); (b)
depdsito de recursos em moeda corrente nacional nas Contas Centralizadoras, de forma

pro rata, para constituicdo dos Fundos de Reserva ou complementacao dos recursos
eventualmente neles existentes, em montante suficiente para a recomposicao da Razao de
Garantia (“Cash Collateral”); ou (c) fiancas bancarias prestadas por uma das seguintes
instituigdes financeiras, em montante suficiente para a recomposicao da Razao de Garantia
(“Fianca Bancaria”): (1) Ital Unibanco S.A.; (2) Banco Santander (Brasil) S.A.; (3) Banco
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Bradesco S.A.; (4) Banco ABC Brasil S/A; (5) Banco Safra S.A.; e (6) Banco Votorantim
S.A.

6.1.12.1 Os Bens Adicionais a serem oferecidos em reforco da garantia, conforme o
caso, deverao atender aos Critérios de Elegibilidade previstos na clausula 6.1.4 acima para
serem aceitos e computados para fins de apuracao da Razdo de Garantia.

6.1.12.2 Os instrumentos relativos ao reforco ou substituicdo da garantia deverao ser
celebrados pelas Partes no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da data de
recebimento de notificagdo enviada pela Debenturista acerca da aprovagdo da nova
garantia. Se referentes a garantias reais em imoveis, os respectivos contratos deverao ser
prenotados pela Emissora para registro no Cartério de Registro de Imdveis competente em
até 2 (dois) Dias Uteis a contar da data de celebracdo e, se referentes a outras garantias,
deverdo ser inscritos ou registrados pela Emissora nos érgdaos competentes dentro do
mesmo prazo.

6.1.12.3 No prazo de 2 (dois) Dias Uteis apds o registro, a Emissora encaminhard a
Debenturista uma via original devidamente registrada do instrumento.

6.1.13 Liberacdo dos Imdveis Alienados Fiduciariamente, das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, de Cash Collateral e/ou Fianca Bancaria. Caso seja constatado, a qualquer
momento, o excesso de garantia com relacdo a Razdo de Garantia, e desde que ndo tenha
ocorrido ou esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado, podera ocorrer a
liberagdo de determinados Imodveis Alienados Fiduciariamente e das respectivas Quotas
Alienadas Fiduciariamente, do Cash Collateral ou da Fianca Bancaria depositadas pela
Emissora, na extensdo do referido excesso constatado sobre a Razdao de Garantia,
observados os termos e condicdes abaixo.

6.1.13.1 A Emissora devera comunicar a Securitizadora, por meio de notificagdo com
copia ao Agente Fiduciario dos CRI, os Imdveis Alienados Fiduciariamente, acompanhada
do calculo do valor excedente dos Imoveis Alienados Fiduciariamente que devem ser
liberados, a quantidade de Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou o valor dos recursos
depositados nos Fundos de Reserva, do Cash Collateral e/ou da Fianga Bancaria, conforme
0 caso, correspondentes ao excesso de garantia com relacdo a Razdo de Garantia
constatado.

6.1.13.2 A Securitizadora deverd verificar e constatar o excesso de garantia com
relacdo a Razdo de Garantia, no prazo de até 10 (dez) dias corridos do recebimento da
notificacdo prevista na cldusula 6.1.13.1 acima, acompanhada da minuta do termo de
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liberacdo dos imdveis relacionados e pré-calculo de liberacdo, a ser enviada pela
Securitizadora, com o de acordo do Agente Fiduciario dos CRI. A Securitizadora devera, no
mesmo prazo 10 (dez) dias corridos do recebimento da notificacdo prevista na Clausula
6.1.13.1 acima, (i) entregar a Emissora o termo de liberagdo parcial referente aos Imodveis
Alienados Fiduciariamente, as Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou a Fianga Bancaria a
serem liberadas, conforme o caso, nos termos do Contrato de Alienacdao Fiduciaria de
Imédveis, do Contrato de Alienagdo de Quotas e da Fianca Bancaria; ou (ii) transferir a
Emissora os recursos depositados nos Fundos de Reserva e/ou a titulo de Cash Collateral,
no montante a ser liberado, por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou outra
forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros na conta bancaria a ser indicada
pela Emissora.

6.1.13.3 Os atos necessarios para a liberagao das garantias nos termos das Clausulas

6.1.13 e seguintes acima poderdo ser realizados sem a necessidade de aprovacao prévia
da Debenturista e/ou dos Titulares de CRI, desde que mantida a Razao de Garantia.

7 CLAUSULA SETIMA - CARACTERISTICAS DA COLOCAGAO PRIVADA

7.1 Colocacao Privada

7.1.1 As Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem qualquer esforco de venda
perante investidores indeterminados.

8 CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO

8.1 As Debéntures e todas as obrigacdes decorrentes das Debéntures serdo
consideradas antecipadamente vencidas, tornando-se exigivel da Companhia o saldo
devedor do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, acrescido da Remuneracéo
das Debéntures, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo das
Debéntures ou da Data de Aniversario das Debéntures imediatamente anterior, conforme
aplicavel, até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o caso, dos Encargos
Moratérios e de eventuais despesas em aberto nos termos dos Documentos da
Securitizacdo (“Montante Devido Antecipadamente”), na ocorréncia de qualquer dos

eventos previstos nas cldusulas 8.1.1 e 8.1.2 abaixo (cada uma, um “Evento de
Vencimento Antecipado”).

8.1.1 Constituem Eventos de Vencimento Antecipado que acarretardao o vencimento
automatico das obrigagdes decorrentes desta Escritura de Emissao, aplicando-se o disposto

TECNISA
JUR CID175-TECNISAO1




na clausula 8.2 abaixo, quaisquer das seguintes hipdteses (cada uma, um “Evento de
Vencimento Antecipado Automatico”):

()

(i)

(iii)

(iv)

(V)
(vi)

(vii)

(viii)

inadimplemento pela Emissora de qualquer obrigagdo pecuniaria relativa as
Debéntures, ndo sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data
do inadimplemento;

declaracdo de vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes pecuniarias da
Emissora e/ou de qualquer SPE Garantidora na qualidade de devedora ou
garantidora, cujo valor, individual ou agregado, seja superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou seu equivalente em outras
moedas;

ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cdédigo Civil
(Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada), observados os
prazos de cura e disposicOes da presente Escritura de Emissdao a respeito da
recomposicdo, substituicao e liberacdao das Garantias Reais;

questionamento judicial, pela Emissora e/ou por qualquer de suas Afiliadas,
sobre a validade, eficacia e/ou tome alguma medida judicial ou arbitral, visando
guestionar, anular, invalidar ou limitar a eficacia de quaisquer disposicoes,
direitos e/ou créditos referentes a presente Escritura de Emissdo, as Garantias
Reais ou aos demais Documentos da Securitizacdo;

extingado, liquidacdo ou dissolucdo da Emissora;

insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Emissora ou de qualquer sociedade
controlada pela Emissora cuja parcela do patrimonio liquido correspondente ao
percentual da participacdo da Emissora represente, individualmente, percentual
igual ou superior a 3% (trés por cento) do patrimonio liquido da Emissora,
conforme Ultimas demonstragdes financeiras da Emissora divulgadas
(“Controlada Relevante”), ou pedido de faléncia formulado por terceiros em
face da Emissora ou de qualquer Controlada Relevante, nao elidido no prazo
legal;

mudanga ou alteragao no objeto social da Emissora disposto no Estatuto Social
da Emissora que modifique a atividade principal atualmente por ela praticada;

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

(x)

(xi)

existéncia, contra a Emissora, de sentenca condenatdéria ou decisdo
administrativa ou arbitral, em processos judiciais, administrativos e/ou
arbitrais, conforme aplicavel, relacionados a emprego de trabalho escravo ou
infantil;

se esta Escritura de Emissao, os Contratos de Garantia e/ou qualquer outro
Documento da Securitizacdo ou qualquer uma de suas disposicdes forem
declaradas invalidas, nulas ou inexequiveis (liminarmente ou de forma
definitiva) de forma que tal fato impacte negativamente a exequibilidade desta
Escritura de Emissdao, dos Contratos de Garantia e/ou qualquer outro
Documento da Securitizacdao, conforme o caso, ou o cumprimento das
obrigacOes assumidas nos referidos instrumentos;

utilizacdo dos recursos oriundos da presente Emissao de forma diversa da
estabelecida nos termos da Clausula Quarta.

8.1.2 Constituem Eventos de Vencimento Antecipado que podem acarretar o vencimento

das obrigagoes decorrentes desta Escritura de Emissao, aplicando-se o disposto na clausula

8.3 abaixo, quaisquer dos eventos previstos em lei e/ou quaisquer das seguintes hipéteses
(cada uma, um “Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico”):

(i)

(i)

(iii)

(iv)

inadimplemento de quaisquer obrigacdes da Emissora, na qualidade de devedora,
gue ndo seja relacionado as Debéntures, cujo valor, individual ou agregado, seja
superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou seu equivalente em outras
moedas, exceto se sanado no prazo de cura estipulado no respectivo instrumento
€ nos casos em que esteja em curso eventual ajuizamento pela Emissora e/ou por
qualquer das Afiliadas, de medidas judiciais ou arbitrais que tenham suspendido ou
revertido os efeitos do referido inadimplemento;

ndo constituicdo das Garantias Reais na forma e prazo previstos na Clausula Sexta;

propositura, pela Emissora ou por qualquer Controlada Relevante, de plano de
recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano;

protesto(s) de titulos contra a Emissora e/ou a SPE Garantidora e/ou qualquer
Controlada Relevante, cujo valor individual ou agregado seja superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas,
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(V)

exceto se, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado da data do(s) referido(s)
protesto(s) a Emissora e/ou a SPE Garantidora e/ou qualquer Controlada Relevante
comprovar que (a) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; ou (b)
o protesto foi cancelado ou sustado;

descumprimento de (i) qualquer decisao judicial, arbitral, mandado de penhora ou
processo semelhante ou sentenga judicial ndo passivel de recurso contra a
Emissora, no prazo de cumprimento estipulado na respectiva decisdo; (ii) qualquer
decisdo administrativa, ndo sanada no prazo de cura aplicaveis a estas obrigacoes,
ou no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado do recebimento pela Emissora de
notificacdo neste sentido, o que for menor;

(vi) descumprimento pela Emissora e/ou por qualquer das SPEs, de qualquer obrigacao

ndo pecuniaria prevista nesta Escritura de Emissao e/ou nos demais Documentos
da Securitizagcdo, conforme aplicavel, ndo sanado no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado da data do referido descumprimento, sendo que esse prazo ndo se
aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico;

(vii)  cisdo, incorporacao, aquisicdo ou fusdao da Emissora, ou ainda, reducdo de seu

capital social, que nao tiverem sido previamente aprovadas, conforme decisdo dos
titulares de CRI reunidos em assembleia geral;

(viii) caso as declaracOes feitas pela Emissora nesta Escritura de Emissdao e/ou nos

demais Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel, provem-se falsas,
incorretas, enganosas e/ou inconsistentes;

(ix) nao renovacao, cancelamento, revogacdo ou suspensao das autorizacOes,

(x)

concessodes, subvengoes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, exigidas o
regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora, para a construcao dos
Empreendimentos, ndao revertido pela Emissora e/ou qualquer das SPEs no prazo
de até 60 (sessenta) dias contado da data de sua emissdo, que afete de forma
significativa o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora e/ou
qualquer das SPEs na construcdo dos Empreendimentos;

nao pagamento pela Emissora das despesas desta Emissao e da Oferta Restrita dos
CRI nos respectivos prazos estipulados nesta Escritura de Emissdao e nos
Documentos da Securitizagdo ou, se ndo estipulados, em tempo habil para que a
medida que gera a respectiva despesa possa ser devidamente implementada;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

descumprimento, pela Emissora e/ou por qualquer das SPEs, de leis, regulamentos,
normas administrativas, regras de autorregulacdao (inclusive o Normativo SARB n©
14, de 28 de agosto de 2014 da Federacdo Brasileira de Bancos - Febraban) e
determinacdes dos 6rgdaos governamentais, autarquias ou tribunais, desde que
aplicaveis a conducao de seus negdcios e que gerem um Efeito Adverso Relevante;

autuagbes da Emissora por quaisquer érgaos governamentais: (@) se de carater
ambiental, com valor individual ou agregado superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), e (b) se de carater fiscal, de defesa da concorréncia ou de outra
natureza, com valor individual ou agregado superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), em ambos os casos, reajustados pelo IPCA desde a Data de
Emissdo, exceto se obtidos os efeitos suspensivos da autuagao, no prazo legal ou
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da referida autuacdo, dos dois o que
for menor, ou, ainda, se nesse mesmo prazo for comprovado que a referida
autuacdo foi cancelada;

existéncia, contra a Emissora, de sentenca condenatdria ou decisdo administrativa
ou arbitral, em processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais, conforme
aplicavel, relacionados a (a) proveito criminoso da prostituicdo; ou (b) crimes
ambientais, incluindo a Legislacgdo Socioambiental (conforme abaixo
definido), ressalvados, exclusivamente para a hipétese prevista nesta alinea (b), os
casos em que esteja em curso eventual ajuizamento pela Emissora e/ou por
qualquer das Afiliadas, de medidas judiciais tenham suspendido ou revertido os
efeitos da referida decisao judicial, administrativa ou arbitral;

arresto, sequestro ou penhora de bens da Emissora, cujo valor, individual ou
agregado, seja igual ou superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais),
reajustado pelo IPCA desde a Data de Emissdo, ou o valor equivalente em outras
moedas, exceto se, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado da data do
respectivo arresto, sequestro ou penhora, tiver sido comprovado pela Emissora que
o arresto, sequestro ou a penhora foi contestado ou substituido por outra garantia;

caso nao sejam pagos em dia, pela Emissora, todos os tributos devidos as Fazendas
Federal, Estadual ou Municipal, exceto por aqueles questionados de boa-fé pela
Emissora, nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo;

caso a Emissora deixe de ser companhia aberta; e
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(xvii) ndo observancia, pela Emissora de qualquer dos indices e limites financeiros
indicados a seguir (“Indices Financeiros”), a serem apurados pela Emissora, e
verificados trimestralmente pela Debenturista com base nas demonstragdes
financeiras consolidadas auditadas da Emissora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contado da data do seu recebimento conforme previsto nos incisos (i) e (ii) da
clausula 9.1 abaixo, a partir das demonstracdes financeiras consolidadas da
Emissora relativas ao periodo findo em 31 de margo de 2021 (inclusive):

Divida Liquida =ou<1,20
Patrimonio Liquido (um inteiro
e vinte

centésimos)

Recebiveis + Imdveis a Comercializar =ou > 1,50
(Divida Liquida - Financiamento a Produgdo) + Imodveis a Pagar + (um inteiro
Custos e Despesas a Apropriar e cinquenta

Sendo que:
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centésimos)
ou < O
(zero)

“Divida Liquida” corresponde a somatdria, apurada com base nas
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas ou

Companhia: (a) do valor de principal, juros e, quando devidos, demais

revisadas da

encargos, inclusive moratorios, das dividas de curto e de longo prazo
decorrentes de: (i) qualquer mutuo, financiamento ou empréstimo
contraido com instituicdes financeiras ou ndo, exceto aqueles realizados
entre a Companhia e coligadas ou controladas, (ii) titulos de renda fixa,
conversiveis ou ndo, em circulacdo no mercado de capitais local e/ou
internacional, e (iii) instrumentos derivativos, menos (b) o somatdrio dos

valores em caixa, bancos e aplicagdes financeiras;

“Patrimdbnio Liquido” é o patrimo6nio da Companhia, excluidos os valores da
conta de reservas de reavaliacdo, se houver.

“Recebiveis” corresponde a soma dos valores constantes nas rubricas
“Contas a Receber” e “Receita de imdveis vendidos a apropriar”, no balanco
patrimonial e nas notas explicativas da Companhia, respectivamente; e
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“Imoveis a Comercializar” é o valor apresentado na rubrica “Imdveis a

comercializar” do balanco patrimonial da Companhia.

“Financiamento a Producdo” corresponde a qualquer financiamento
contratado junto a uma instituicao financeira ou no mercado de capitais,

cujos recursos sejam direcionados a construcdo e desenvolvimento de
empreendimentos residenciais, mas nao a aquisicdao de terrenos para os
mesmos, que estejam constantes nas rubricas “Financiamentos a Producao
- SFH”, “Financiamento a Producdo - Capital de Giro” e “Financiamento a
Producdo - Divida de Projetos” das notas explicativas das demonstracdes
financeiras da Companhia;

“Imodveis a Pagar” significa, com base nas Demonstracdes Financeiras
Consolidadas da Companhia, o valor constante da rubrica "Contas a Pagar
por Aquisicdo de Imdveis";

“Custos e Despesas a Apropriar” corresponde aos valores consolidados

constantes nas rubricas “Receita de imodveis vendidos a apropriar”’ e
“Custos orcados dos imodveis vendidos a apropriar”, respectivamente, nas
notas explicativas da Companhia.

8.2 Para fins do disposto na alinea (xvii) da Clausula 8.1.2., em cada apuracdo dos
Indices Financeiros, tais indicadores deverdao ser calculados com base nas normas
contabeis vigentes na Data de Emissdo (“Normas Aplicaveis”). Desse modo, a Emissora

desde ja se compromete, durante toda a vigéncia das Debéntures, a apresentar ao Agente
Fiduciario dos CRI e a Securitizadora, todas as informacdes contabeis necessarias para que
esses possam acompanhar os Indices Financeiros, informacBes contabeis essas que serdo
derivadas das demonstracgdes financeiras da Emissora que, por sua vez, serao auditadas
pelos auditores independentes da Emissora a época.

8.3 Na ocorréncia de qualguer Evento de Vencimento Antecipado Automatico previsto
na clausula 8.1.1 acima, as Debéntures serdo consideradas automatica e antecipadamente
vencidas, independentemente de aviso, notificacgdo ou interpelacdo judicial ou
extrajudicial.

8.4 Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico
previstos na clausula 8.1.2 acima, a Debenturista devera convocar, no prazo de até 2
(dois) Dias Uteis contado da data em que tomar ciéncia do respectivo evento, assembleia
geral dos Titulares dos CRI, a ser realizada nos prazos e demais condicdes descritas no
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Termo de Securitizagdo, para orientar a Debenturista sobre a eventual ndao declaracao de
vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures.

8.4.1 Na assembleia geral dos Titulares dos CRI prevista na clausula 8.4 acima, os
Titulares dos CRI representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um da
totalidade dos CRI em Circulagdao, em primeira e segunda convocacgao, poderao decidir por
orientar a Debenturista para que esta nao declare o vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures, sendo certo que tal decisdo terd carater irrevogavel e
irretratavel e serd vinculante a Debenturista.

8.4.2 Na hipétese: (i) da nao instalacdo, em primeira e em segunda convocacdo, da
respectiva assembleia geral dos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de
Securitizacao; ou (ii) de ndo ser aprovado na respectiva assembleia geral dos Titulares
dos CRI o exercicio da faculdade prevista na clausula 8.3 acima, a Debenturista devera
declarar o vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures.

8.5 Em caso de declaracdo de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das
Debéntures, nos termos das clausulas 8.2 ou 8.3 acima, a Emissora obriga-se a realizar o
pagamento do Montante Devido Antecipadamente, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contado da data da declaracao do vencimento antecipado.

9 CLAUSULA NONA - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

9.1 Sem prejuizo das demais obrigacGes previstas nesta Escritura de Emissao ou nos
demais Documentos da Securitizagdo e daquelas decorrentes da legislacdo e/ou
regulamentacao em vigor, a Emissora, adicionalmente obriga-se a:

(i) fornecer a Debenturista, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI:

(a) dentrode, no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio
social, ou na data de sua divulgagao, o que ocorrer primeiro: (1) cépia
das demonstragdes financeiras consolidadas da Emissora, relativas ao
exercicio social entdo encerrado, preparadas de acordo com os principios
contabeis geralmente aceitos na Republica Federativa do Brasil, com o
relatorio da administracdo e do parecer de auditores independentes
devidamente registrados perante a CVM; acompanhada (2) do relatério
de apuracdo dos Indices Financeiros, contendo memédria de célculo
elaborada pela Emissora compreendendo todas as rubricas necessarias
para obtencdo dos fndices Financeiros, sob pena de impossibilidade de
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(b)

(©)
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acompanhamento pela Debenturista, podendo esta solicitar a Emissora
e/ou aos seus auditores independentes todos o0s eventuais
esclarecimentos adicionais que se facam necessarios; e (3) da declaracao
assinada por representantes legais da Emissora com poderes para tanto
atestando (I) que permanecem validas as disposicdes contidas nesta
Escritura de Emissao; (II) a ndo ocorréncia de qualquer dos Eventos de
Vencimento Antecipado; (III) que ndo foram praticados atos em
desacordo com o estatuto social da Emissora, com o contrato social da
SPE Garantidora, esta Escritura de Emissao e/ou os demais Documentos
da Securitizagdo; (IV) que os bens e ativos relevantes necessarios a
atividade da Emissora ou das SPEs estdao devidamente segurados; (V) a
veracidade e auséncia de vicios do relatério de apuracdo dos Indices
Financeiros; e (VI) a inexisténcia de descumprimento de obrigacdes,
principais e acessoérias, da Emissora perante a Debenturista e o Agente
Fiduciario dos CRI, nos termos desta Escritura de Emissao e/ou dos
demais Documentos da Securitizacdo;

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

em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de solicitagdo,
qualquer informacdo que |he venha a ser solicitada, por escrito, pela
Debenturista ou pelo Agente Fiduciario dos CRI para cumprimento das
suas obrigacdes nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais
Documentos da Securitizagdo, incluindo, mas nao se limitando a
balancetes gerenciais e/ou quaisquer outras informagdes financeiras que
Ihe forem solicitadas, na medida em que o fornecimento de tais
informagbes ndo seja vedado por legislagao ou regulamentagdo a que a
Emissora, a SPE Garantidora e/ou qualquer das SPEs esteja sujeitas;
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(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(viii)

(d) qualquer correspondéncia, notificacao, judicial ou extrajudicial, solicitacao
e/ou despachos de dérgdaos administrativos recebidos pela Emissora ou
informacbes a respeito da ocorréncia de qualquer descumprimento de
obrigacdes assumidas pela Emissora e/ou por qualquer das SPEs nos
termos desta Escritura de Emissao e/ou dos demais Documentos da
Securitizagao que, com o transcorrer do tempo, possam vir a resultar em
um Evento de Vencimento Antecipado, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado da data do conhecimento pela Emissora; e

(e) trimestralmente, os balancetes ndo auditados da(s) SPE(s)
Garantidora(s), a partir da data de constituicao das Garantias Reais, nos
termos desta Escritura;

comunicar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio dos CRI, a ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, no prazo até 2 (dois) Dias
Uteis contado da data do conhecimento de sua ocorréncia;

preparar e proceder a adequada publicidade dos seus dados econdmico-
financeiros, nos termos exigidos pela Lei das Sociedades por Acdes e/ou demais
regulamentacdes aplicaveis;

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de
acordo com as praticas contabeis adotadas na Republica Federativa do Brasil;

comunicar a Debenturista e ao Agente Fiduciario dos CRI, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contado da data do respectivo conhecimento sobre a
ocorréncia de quaisquer eventos ou situagbes que possam causar um Efeito
Adverso Relevante;

comparecer, por meio de seus representantes, as assembleias gerais dos
titulares dos CRI, sempre que solicitado;

recolher, tempestivamente, quaisquer tributos ou contribuicdes que incidam ou
venham a incidir sobre as Debéntures, cujo recolhimento seja atribuido a
Emissora;

aplicar e fazer como que as SPEs apliquem os recursos oriundos da presente
Emissdo exclusivamente de acordo com os termos desta Escritura de Emissao;
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

manter os seus bens e os bens das SPEs adequadamente segurados, conforme
as praticas correntes de mercado;

praticar quaisquer atos e assinar quaisquer documentos que sejam necessarios
para a manutencao das Obrigacdes Garantidas, obrigando-se, inclusive, mas
nao somente, a defender, de forma tempestiva e eficaz, todos os direitos da
Debenturista sobre a Alienacdo Fiduciaria de Imédveis e Alienacdo Fiduciaria de
Quotas contra quaisquer processos administrativos ou judiciais que venham a
ser propostos por terceiros e que possam, de qualquer forma, afetar de maneira
adversa as Obrigacbes Garantidas, a Alienacdo Fiducidria de Imédveis e/ou
Alienacdo Fiduciaria de Quotas;

converter em aumento de capital social o(s) AFAC(s) eventualmente efetuados
pela Emissora em favor das SPEs nos termos da clausula 4.2 acima;

manter contratada a agéncia de classificacdo de risco para a presente Emissdo
durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures;

manter e fazer com que SPE Garantidora e as SPEs mantenham em dia o
pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou
Municipal, exceto por aqueles questionados de boa-fé pela Emissora ou pelas
SPEs nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo;

cumprir a legislacdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, nos
termos da Lei n° 6.938, de 31 de agosto de 1981, conforme alterada ("Politica
Nacional do Meio Ambiente”) e Resolugdes do CONAMA - Conselho Nacional do

Meio Ambiente, conforme aplicdvel, bem como a legislacdo relativa a nao
utilizacdo de mao de obra infantil e/ou em condi¢cdes analogas as de escravo
e/ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual, procedendo todas as
diligéncias exigidas por lei para suas atividades econdmicas, preservando o
meio ambiente e atendendo as determinagdes dos 6rgaos municipais, estaduais
e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais (exceto por aquelas determinacdes questionadas de boa-fé nas
esferas judiciais e/ou administrativas), bem como adotando as medidas e acdes
preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao
meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em
seu objeto social (“Legislacdo Socioambiental” e “Legislacdo Trabalhista”,
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(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

respectivamente);

proceder a todas as diligéncias exigidas para realizacdo de suas atividades,
inclusive, mas ndo se limitando a celebracdo e observancia de termos de
ajustamento de conduta com os respectivos 6rgaos competentes a suas
exclusivas expensas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinacdes dos 06rgdos municipais, estaduais e federais que
subsidiariamente venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em
vigor;

orientar seus fornecedores e prestadores de servico para que adotem as
melhores praticas de protecdo ao meio ambiente e relativas a seguranga e
saude do trabalho, inclusive no tocante a ndo utilizacdo de trabalho infantil ou
analogo ao escravo;

ndo divulgar ao publico informagOes referentes a Emissora, a Emissdo, as
Debéntures, a Securitizadora e/ou aos CRI em desacordo com o disposto na
regulamentacdo aplicavel, incluindo, mas nao se limitando, ao disposto na
Instrucgdgo CVM 476 e no artigo48 da Instrugdo CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

arcar com todos os custos decorrentes de registro e de publicacdo dos atos
necessarios a Emissao, tais como esta Escritura de Emissdo, seus eventuais
aditamentos, e os atos societarios da Emissora relacionados a Emissao;

cumprir e fazer com que a SPE Garantidora e as SPEs cumpram rigorosamente
as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos 6rgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condugdo de seus
negocios, exceto pelos aqueles questionados de boa-fé pela Emissora, pela SPE
Garantidora e/ou pelas SPEs nas esferas administrativa e/ou judicial e desde
que tenha obtido efeito suspensivo ou, exclusivamente no caso da Emissora,
por aqueles cujo descumprimento ndo cause um Efeito Adverso Relevante;

manter e fazer com que as suas Controladas Relevantes mantenham, sempre
validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licencas,
concessOes, autorizagbes, permissdes e alvaras, inclusive ambientais,
necessarias ao exercicio de suas atividades, exceto (i) se comprovadamente os
efeitos de tal ndo renovacao, cancelamento, cassacao, revogacao ou suspensao
sejam objeto de questionamentos, de boa-fé, e tenham sido suspensos pela
Emissora pelos meios legais aplicaveis no prazo legal e ndo resulte em Efeito
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

Adverso Relevante; ou (ii) por aquelas que estejam em processo tempestivo de
renovacao, nos termos da legislacao aplicavel;

notificar a Debenturista e/ou o Agente Fiduciario dos CRI, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contado da data de sua ocorréncia, evento ou situacdo que
possa afetar adversamente (@) a legalidade, a validade e/ou a exequibilidade
desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Securitizacao; (b)
a capacidade da Emissora e/ou da SPE Garantidora de cumprir pontualmente
as suas obrigacdes assumidas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos demais
Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel; ou (c) na situagao
(econdmica, financeira, operacional, juridica, reputacional ou de outra
natureza) da Emissora, da SPE Garantidora e/ou de qualquer das SPEs, e/ou
nos respectivos seus negoécios, bens, ativos, resultados operacionais e/ou
perspectivas (“Efeito Adverso Relevante”);

nao tomar quaisquer outras fontes ou modalidades de financiamentos sobre a
mesma parcela do custo total dos Imdveis Lastro e/ou dos Empreendimentos
gue serd arcada com os recursos oriundos da presente Emissao, nos termos
aqui previstos. Para fins de esclarecimento, a Emissora podera tomar outras
fontes ou modalidades de financiamento para complementar o custo total dos
Imoveis Lastro e/ou dos Empreendimentos que ndo tenham sido integralmente
financiados com os recursos oriundos da presente Emissao;

cumprir e/ou fazer cumprir, em qualquer jurisdicdao na qual a Emissora, a SPE
Garantidora e/ou qualquer das SPEs realize negdcios ou possua ativos,
integralmente a Legislagdo Socioambiental e Legislacdo Trabalhista em vigor
aplicavel a Emissora, a SPE Garantidora e/ou as SPEs, adotando as medidas e
acdes preventivas destinadas a evitar ou reparar eventuais danos ao meio
ambiente e/ou a seus trabalhadores decorrentes de suas agdes ou das
atividades, ndo utilizando, em suas atividades comerciais e vinculadas a seu
objeto social, formas nocivas ou de exploragao de trabalho forcado e/ou mao
de obra infantil prejudicial;

orientar seus fornecedores, clientes e prestadores de servigos para que adotem
as melhores praticas de protecdo ao meio ambiente e relativas a seguranga e
salde do trabalho, inclusive no tocante a ndo utilizacdo de trabalho infantil ou
analogo ao escravo, quando possivel mediante condicdo contratual especifica;

cumprir, e fazer com que todas as sociedades controladas pela Emissora
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(xxvi)

cumpram, bem como envidar os melhores esforgos para que seus
Representantes cumpram, integralmente as Leis Anticorrupgao; e

nao realizar, fazer com os administradores e funcionarios da Emissora, da SPE
Garantidora e/ou das SPEs, no exercicio de suas funcgdes, ndo realizem, em
beneficio proprio ou da Emissora, da SPE Garantidora e/ou de qualquer das
SPEs (@) o uso de recursos para contribuicdes, doagdes ou despesas de
representacao 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, transacao ou vantagem comercial indevida;
e/ou (c) qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneracao
ilicita, suborno, trafico de influéncia, "caixinha" ou outro pagamento ilegal.

10 CLAUSULA DEZ - DELIBERAGOES DA DEBENTURISTA

10.1 Em relacdo a qualquer assunto desta Escritura de Emissdao, exceto aqueles

expressamente ja autorizados, a Debenturista ird deliberar conforme orientacdo da

assembleia geral dos Titulares dos CRI, a ser convocada e realizada nos prazos e demais
condicOes descritas no Termo de Securitizacdo, sendo dispensada a realizacdo de

assembleia geral de debenturistas para tanto.

11 CLAUSULA ONZE - DECLARAGCOES E GARANTIAS DA EMISSORA

11.1 Sem prejuizo das demais declaracbes prestadas nos demais Documentos da

Securitizacdo, a Emissora declara e garante que, nesta data:

(i)

(i)

(iii)

é sociedade devidamente organizada, constituida e em funcionamento de
acordo com a legislacao e regulamentagcdo em vigor;

estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes, inclusive,
conforme aplicavel, legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessarias
a celebragdo desta Escritura de Emissdao e/ou dos demais Documentos da
Securitizagdo, conforme aplicavel, e ao cumprimento de todas as obrigacoes
aqui e ali previstas e a realizagdo da Emisséo;

esta Escritura de Emissdo, os demais Documentos da Securitizagdo e as
obrigagdes aqui e ali previstas, conforme aplicavel, constituem obrigagoes
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(iv)

(V)

(vi)

licitas, validas, vinculantes e eficazes, exequiveis de acordo com os seus termos
e condigoes;

a celebracdo, os termos e condicdes desta Escritura de Emissao e dos demais
Documentos da Securitizacao, a assungao e o cumprimento das obrigacdes aqui
e ali previstas, conforme aplicavel, e a realizacdo da Emissdo e outorga da
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis e Alienagdo Fiduciaria de Quotas, conforme
aplicavel (a) ndo infringem o seu estatuto social, qualquer outro dos seus
documentos societarios; (b) ndo acarretardo, direta ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial, de qualquer (1) contrato ou negdcio juridico
de que a Emissora e/ou qualquer das SPEs seja parte, ou a que esteja
vinculada, ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, bens ou direitos
de propriedade da Emissora e/ou de qualquer das SPEs, nem resultardao na
rescisdao ou em vencimento antecipado de qualquer destes contratos ou
negocios; (2) norma legal ou regulatéria a que a Emissora e/ou qualquer das
SPEs, ou seus bens e direitos, estejam sujeitos; ou (3) de qualquer ordem ou
decisdo judicial, arbitral ou administrativa, ainda que liminar, dirigida ou que
afete a Emissora e/ou qualquer das SPEs, ou qualquer bem e direito de sua
propriedade;

seus representantes legais que assinam esta Escritura de Emissao tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagoes
previstas nesta Escritura de Emissao e nos demais Documentos da
Securitizagdo, conforme aplicavel, e, sendo mandatarios, tém os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e
de acordo com o seu estatuto social;

nenhum registro, consentimento, autorizagao, aprovacao, licenca, ordem de,
ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental, 6rgdo regulatério
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 desta Escritura de Emissao e dos demais
Documentos da Securitizacdo e para a realizagdo da Emissdao e para a
constituicdo da Alienagdo Fiducidria de Imdveis e da Alienacdo Fiducidria de
Quotas, exceto: (a) pelo arquivamento da ata da RCA Emissora na Junta
Comercial; (b) pelas publicacdes da ata da RCA Emissora nos termos da Lei
das Sociedade por Agdes; (c) pela inscricao desta Escritura de Emissao e seus
eventuais aditamentos, na Junta Comercial; (d) pelo registro do Contrato de
Alienagdo Fiducidria de Imdveis no registro geral de imdveis competente; (e)
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

pelo registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas no cartério de
titulos e documentos competente; e (f) pelo registro na Junta Comercial do
contrato social da SPE Garantidora contendo a averbacdo da Alienacao
Fiduciaria de Quotas;

possui, assim como as suas Controladas Relevantes possuem, conforme
aplicavel, validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
licengas, concessdes, autorizacdes, permissdes e alvaras, inclusive ambientais,
necessarias ao exercicio de suas atividades exceto (i) se comprovadamente os
efeitos da ndo renovacao, cancelamento, cassagdo, revogagao ou suspensao
tenham sido suspensos pela Emissora por meio das medidas legais aplicaveis
no prazo legal e ndo resultem em Efeito Adverso Relevante; (ii) por aquelas
que estejam em processo tempestivo de renovagdo;

nao omitiu qualquer fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento
e que possa resultar em alteragdo substancial na situagdo econdmico-
financeira, reputacional ou juridica da Emissora em prejuizo da Securitizadora,
do Agente Fiduciario dos CRI ou dos Titulares dos CRI, ou cuja omissdo, no
contexto da Emissdao, faca com que alguma declaracdo desta Escritura de
Emissdo seja falsa, enganosa, incorreta ou inveridica;

os documentos e informacbes fornecidos ao Agente Fiduciario dos CRI e a
Debenturista e aos assessores legais da Emissdo sao verdadeiros, consistentes,
suficientes e corretos e estdo atualizados até a presente data e incluem os
documentos e informagdes que entende relevantes para a tomada de decisao
de investimento sobre a operagao;

ndo depende economicamente do Agente Fiducidrio dos CRI e/ou da
Debenturista;

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

as discussdes sobre o objeto desta Escritura de Emissao e/ou os demais
Documentos da Securitizagdo foram feitas, conduzidas e implementadas por

sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todos os termos, condicdes e circunstancias
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

envolvidos na negociacdao objeto desta Escritura de Emissao e/ou os demais
Documentos da Securitizacdo que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade, bem como assistida por advogados durante toda a
referida negociacao;

tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de calculo da
Remuneracdo e do Valor do Resgate Antecipado Facultativo, que foram
acordadas por livre vontade pela Emissora, em observancia ao principio da boa-

7

fe;

estd adimplente com o cumprimento das obrigagdes constantes desta Escritura
de Emissdo e dos demais Documentos da Securitizagao;

ndo ha qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou
qualquer outro tipo de investigacdao governamental, em qualquer dos casos
deste inciso, (@) visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer
forma afetar esta Escritura de Emissdao e/ou os demais Documentos da
Securitizagdo; ou (b) que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante;

ndo existem, nesta data, contra a Emissora ou contra suas Controladas
Relevantes, condenacdo em processos judiciais ou administrativos relacionados
a infracdes ambientais ou crimes ambientais ou ao emprego de trabalho
escravo ou infantil, exceto pela pelas eventuais condenacles previstas no
formulario de referéncia da Emissora disponivel nessa data;

estd, assim como as suas Controladas Relevantes estdo, cumprindo as leis,
regulamentos, normas administrativas e determinagbes dos d&rgdos
governamentais, autarquias ou instancias judiciais aplicaveis ao exercicio de
suas respectivas atividades, inclusive com o disposto na legislacdo em vigor
pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, nas Resolugées do Conselho
Nacional do Meio Ambiente e nas demais disposicdes legais e regulamentares
ambientais que sejam necessarias para a execucdo de suas atividades, exceto
por aqueles que estejam sendo questionados de boa-fé nas esferas
administrativa e/ou judicial ou nao cause um Efeito Adverso Relevante e
estejam sendo adotando as medidas e agOes preventivas ou reparatorias
destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais decorrentes do
exercicio das atividades descritas em seu objeto social, inclusive com o disposto
na legislagdo em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente;
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

esta, assim como as suas Controladas Relevantes estdo, em dia com o
pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria (municipal, estadual
e federal), trabalhista, previdencidria, ambiental e de quaisquer outras
obrigagdes impostas por lei, exceto por aquelas questionadas de boa-fé nas
esferas administrativa e/ou judicial e por aquelas cujo o nao pagamento nao
resulte em um Efeito Adverso Relevante;

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

a destinacdo dos recursos oriundos da presente Emissdo ndo implicara na
violacdo da Legislagao Socioambiental;

suas atividades ndo incentivam a prostituicdo, tampouco utilizam ou incentivam
mdo-de-obra infantil e/ou em condicdo analoga a de escravo ou de qualquer
forma infringem direitos dos silvicolas, em especial, mas ndo se limitando, ao
direito sobre as areas de ocupagao indigena, assim declaradas pela autoridade
competente;

inexiste decreto ou qualquer outro ato de qualquer entidade governamental de
qualquer jurisdicdo determinando a desapropriacao, confisco ou expropriacdo
de ativo(s) de propriedade e/ou posse da Emissora e/ou de qualquer de suas
Controladas Relevantes, em valor individual ou agregado, considerando o
periodo de 12 (doze) meses anterior a Data de Emissdo, igual ou superior a R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas,
atualizados anualmente, a partir da Data de Emissdao, pela variagao positiva do
IPCA;

ndo ocorreu, nem esta em curso, na presente data, qualquer Evento de
Vencimento Antecipado ou qualquer evento ou ato que, com o transcorrer do
tempo, possa configurar um Evento de Vencimento Antecipado;

cumpre, e faz com que todas as sociedades controladas pela Emissora
cumpram, bem como envida os melhores esforgos para que seus respectivos
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(xxvi)

socios, acionistas, quotistas, conselheiros, diretores, procuradores,
funcionarios, e quaisquer terceiros, incluindo assessores ou prestadores de
servico agindo em seus respectivos beneficios (“Representantes”) cumpram,
qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a
pratica de corrupcao ou de atos lesivos a administracao publica, incluindo, sem
limitacdo, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o
Decreto n° 8.420, de 18 de margo de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e do UK Bribery Act (UKBA) (“Leis
Anticorrupcao”), sem prejuizo das demais legislacdes anticorrupcao, na medida
em que: (@) conhecem e entendem as disposicdes das Leis Anticorrupcdo dos

paises em que faz negdécios, bem como ndo adota quaisquer condutas que
infrinjam as Leis Anticorrupcdo desses paises, sendo certo que executam as
suas atividades em conformidade com essas leis; (b) no melhor conhecimento
da Emissora, seus Representantes ndao foram condenados por decisdo
administrativa definitiva ou judicial proferida por 6rgao colegiado em razado da
pratica de atos ilicitos previstos nos normativos indicados anteriormente, bem
como nunca incorreram em tais praticas; (c) mantém politicas e procedimentos
internos com o objetivo de assegurar o cumprimento das Leis Anticorrupcao;
(d) adota as diligéncias apropriadas, de acordo com suas politicas e
procedimentos internos, para contratacdo e supervisdao, conforme o caso e
guando necessario, de terceiros, tais como fornecedores e prestadores de
servico, de forma a instruir que estes nao pratiqguem qualquer conduta
relacionada a violagdo das Leis Anticorrupcdo; (e) caso tenha conhecimento de
gualquer ato ou fato que viole as Leis Anticorrupgdo, comunicara
imediatamente a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI; (f) deixa claro
em todas as suas transagoes, especialmente contratacdo de terceiros, que é
necessario o cumprimento as Leis Anticorrupcdo; e (g) monitora seus
colaboradores, agentes e pessoas ou entidades que estejam agindo por sua
conta ou em nome da Debenturista para garantir o cumprimento das Leis
Anticorrupgao; e

até a presente data, tanto a Emissora quanto, no seu melhor conhecimento,
seus Representantes, ndo incorreram e tem ciéncia de que ndo podem incorrer,
nas seguintes hipéteses: () ter utilizado ou utilizar recursos da Emissora e/ou
das SPEs para o pagamento de contribuicdes, presentes ou atividades de
entretenimento ilegais ou qualquer outra despesa ilegal relativa a atividade
politica; (b) fazer ou ter feito qualquer pagamento ilegal, direto ou indireto, a
terceiros, sejam empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos,
politicos ou candidatos politicos, seus familiares, nacionais ou estrangeiros,
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exceto conforme divulgado no Formulario de Referéncia; (c) ter realizado ou
realizar acdao destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou promessa ilegal
de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a doagdao de
dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro bem de valor, direta ou
indiretamente, para qualquer terceiro relacionado ao governo, incluindo
gualquer oficial ou funcionario de um governo, de entidade de propriedade, de
controlada por um governo, de organizagao publica internacional ou qualquer
pessoa agindo na fungdo de representante do governo ou candidato de partido
politico, a fim de influenciar qualquer acdo politica ou obter uma vantagem
indevida com violacdo da lei aplicavel; (d) praticar ou ter praticado quaisquer
atos para obter ou manter qualquer negdcio, transacdo ou vantagem comercial
indevida; (e) ter realizado ou realizar qualquer pagamento ou tomar qualquer
acao que viole qualquer Lei Anticorrupgao; ou (f) ter realizado ou realizar um
ato de corrupcao, pago propina ou qualquer outro valor ilegal, bem como
influenciado ou autorizado o pagamento de qualquer valor indevido.

11.2 A Emissora, de forma irrevogavel e irretratavel, obriga-se a indenizar a
Debenturista por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas
(incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios razoaveis) diretamente incorridos e
comprovados pela Debenturista em razdo da falsidade, incompletude, incorrecao e/ou
insuficiéncia de qualquer das declaragbes prestadas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos
demais Documentos da Securitizagcdo, ou relacionadas a qualquer demanda extrajudicial
ou judicial ajuizada pela Emissora ou terceiros a ela relacionados que questionem as
Debéntures e/ou os CRI.

11.2.1 A Emissora devera notificar a Debenturista em caso de ciéncia de que
qualquer das declaracOes prestadas na presente Escritura de Emissao e/ou nos demais
Documentos da Securitizacdo eram total ou parcialmente falsas, incompletas, incorretas
ou insuficientes na data em que foram prestadas, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contado da data da sua ciéncia.

11.3 Declaracbes da Debenturista: A Debenturista declara e garante, na data de

assinatura desta Escritura de Emissao, que:
) € companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada na
CVM nos termos da Instrugdo CVM 414 e em funcionamento de acordo com a

legislagao e regulamentacao em vigor;

(i) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes, inclusive,
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conforme aplicavel, legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessarias
a celebracdo desta Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da
Securitizacdo;

(iii) seus representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes
previstas nesta Escritura de Emissdo e, sendo mandatarios, tém os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e
de acordo com o estatuto social da Debenturista;

(iv) possui todas as autorizacdes, licencas e alvaras exigidos pelas autoridades
federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo
todos validos;

(v) os Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures destinar-se-3ao Unica e
exclusivamente a compor o lastro para a emissao dos CRI e serdao mantidos no
PatrimoOnio Separado até a liquidacdo integral dos CRI; e

(vi) estd ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condicGes
desta Escritura de Emissao.

11.4 Em nenhuma circunstancia, a Debenturista ou quaisquer de seus profissionais serdo
responsaveis por indenizar a Emissora, quaisquer respectivos contratados, executivos,
empregados, prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos com os servigos a
serem prestados pela Debenturista, exceto na hipotese comprovada de dolo da
Debenturista, conforme decisdo transitada em julgado proferida por juizo ou tribunal
competente. Tal indenizacdo ficara limitada aos danos diretos comprovados efetivamente
causados por dolo da Debenturista, conforme o caso, e € limitada ao montante
correspondente a somatdria das remuneragoes devidas a Securitizadora nos 2 (dois) meses
imediatamente anteriores a ocorréncia do dano.

12 CLAUSULA DOZE - COMUNICAGOES
12.1 Todas as comunicagdes ou notificacdes a serem enviadas por qualquer das Partes
nos termos desta Escritura de Emissao serdo realizadas sempre por escrito e deverdo ser

encaminhadas para os seguintes enderegos:

Para a Emissora:
TECNISA S.A.
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Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3729, 19 andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

At.: Flavio Vidigal

Telefone: (11) 3708-1000

E-mail: ri@tecnisa.com.br

Para a Debenturista:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, n° 1.123, cj. 215, Itaim Bibi

CEP 04533-004 - Sdo Paulo/SP

At.: Dep. Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br; juridico@isecbrasil.com.br

12.1.1 As comunicacbes ou notificacdes serdao consideradas entregues (i) se
realizadas por meio fisico, na data do seu recebimento por qualquer empregado, preposto
ou representante de qualquer das Partes, sob protocolo ou com “aviso de recebimento”
expedido pela Empresa Brasileira de Correios ou por telegrama; e (ii) quando realizadas
por correio eletrénico (e-mail), na data de envio, desde que seu recebimento seja
confirmado por meio de recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente.

12.1.2 A mudanca de qualquer dos enderegcos acima devera ser comunicada
imediatamente pela Parte que tiver seu endereco alterado. Eventuais prejuizos decorrentes
da ndo comunicacdo quanto a alteracdo do endereco serdo arcados integralmente pela
Parte inadimplente.

13 CLAUSULA TREZE - PAGAMENTO DE TRIBUTOS

13.1 Os tributos incidentes sobre a Emissao e as Debéntures deverao ser integralmente
pagos pela Emissora, incluindo, sem limitacdo, todos os custos de tributacdo incidentes
sobre quaisquer pagamentos devidos a Securitizadora, na qualidade de titular das
Debéntures em decorréncia desta Escritura de Emissdo. Neste sentido, referidos
pagamentos deverdo ser acrescidos dos valores atuais e futuros correspondentes a
quaisquer tributos e/ou taxas que sobre eles incidam, venham a incidir ou sejam
entendidos como devidos. Da mesma forma, caso, por forca de norma ou determinagdo de
autoridade, a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures, tiver de reter ou
deduzir, de quaisquer pagamentos feitos exclusivamente no ambito das Debéntures,
quaisquer tributos e/ou taxas, a Emissora devera acrescer a tais pagamentos valores
adicionais de modo que a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures, receba
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0s mesmos valores que seriam por ela recebidos caso nenhuma retencdo ou deducao fosse
realizada. Para tanto, a Emissora desde j& reconhece ser pecuniaria a obrigacdo aqui
prevista, e declara serem liquidos, certos e exigiveis todos e quaisquer valores que vierem
a ser apresentados contra si, pela Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures,
pertinentes a esses tributos e, nos termos desta Escritura de Emissao, os quais deverao
ser liquidados, pela Emissora, por ocasidao da sua apresentacao pela Securitizadora.

13.2 Caso haja o acréscimo de valores ao pagamento da Remuneracdao nos termos
referidos na clausula 13.1 acima e, como resultado de tal acréscimo a Securitizadora passe
a deter créditos tributarios, a Securitizadora se obriga a requerer pelas vias legais e/ou
administrativas cabiveis a restituicdo de tais tributos, os quais, uma vez restituidos em
moeda corrente pelo 6rgdo competente, deverdo ser integralmente transferidos a Emissora
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do seu recebimento.

13.3 Na hipotese de as Debéntures deixarem de estar vinculadas aos CRI, por qualquer
motivo, a Emissora estard desobrigada de realizar qualquer tipo de acréscimo aos
pagamentos devidos a Debenturista nos termos previstos na clausula 13.1 acima.

13.4 A Emissora ndo sera responsavel pela realizacdo de qualquer pagamento adicional
a Securitizadora ou aos Titulares dos CRI em razdo de qualquer alteracdao na legislacdo
tributaria ou na tributacdo aplicavel aos CRI, exceto no caso de tributacdo exclusivamente
por descaracterizagdo dos Créditos Imobiliarios como lastro dos CRI, em que a Emissora
estara obrigada a realizar os pagamentos na forma da clausula 13.1 acima.

14 CLAUSULA QUATORZE - DISPOSICOES GERAIS

14.1 Renuncia. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes da
presente Escritura de Emissdo. Desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no
exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a Debenturista em razdo de
gualquer inadimplemento da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios,
ou sera interpretado como constituindo uma rendncia aos mesmos ou concorddncia com
tal inadimplemento, nem constituird novacao ou modificagdo de quaisquer outras
obrigacdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissdo ou precedente no tocante
a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

14.2 Independéncia das Disposicdes da Escritura de Emissdao. Caso qualquer das
disposicOes desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz,

prevalecerdao todas as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento,
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comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada por outra
gue, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

14.3 Sucessdo. As Partes declaram, multua e expressamente, que esta Escritura de
Emissdo foi celebrada em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando seus sucessores a
qgualquer titulo e respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre,
consciente e firme manifestagao de vontade das Partes e em perfeita relacao de equidade.

14.4 Modificacbes. Qualquer modificacdo aos termos e condicdes desta Escritura de
Emissdo sera eficaz apenas mediante sua formalizacdo por meio de aditamento a ser
firmado por todas as Partes, o qual devera ser devidamente inscrito na Junta Comercial e
no RTD Competente.

14.4.1 Fica desde ja dispensada a deliberacdo da Debenturista orientada por
assembleia geral dos Titulares dos CRI para: (i) correcao de erros materiais, seja ele um
erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, (ii) alteracGes desta Escritura de Emissdo e/ou
dos demais Documentos da Securitizacdo ja expressamente permitidas nos termos desta
Escritura de Emissdao e/ou dos demais Documentos da Securitizacdo, (iii) da necessidade
de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais ou regulamentares, inclusive
decorrente de exigéncias de autoridades competentes devidamente comprovadas, ou (iv)
em virtude da atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razdo
social, endereco e telefone, entre outros, desde que as alteracdes ou correcdes referidas
no incisos (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo a Debenturista,
aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracdo no fluxo das Debéntures, e desde que ndo haja
qualquer custo ou despesa adicional para a Debenturista e/ou Titulares dos CRI.

14.5 Anexos. Os Anexos desta Escritura de Emissdao sdo dela parte integrante e
inseparavel. Em caso de duvidas entre a Escritura de Emissdo e seus Anexos prevalecerdo
as disposicoes desta Escritura de Emissdo, dado o carater complementar dos Anexos. N3o
obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposicdes da
Escritura de Emissdo e dos seus Anexos, que deverdo ser interpretados de forma
harmonica e sistematica, tendo como parametro a natureza do negdcio celebrado entre as
Partes.

14.6 Negocio Complexo. As Partes declaram que esta Escritura de Emissdo integra um

conjunto de negociacbes de interesses reciprocos, envolvendo a celebracao, além desta
Escritura de Emissdo, dos demais Documentos da Securitizagdo, celebrados no ambito de
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uma operagao estruturada, razdo pela qual nenhum dos Documentos da Securitizacao
podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

14.7 Operacao Estruturada. Por forgca da vinculacdo do presente Contrato aos
Documentos da Securitizacdo, fica desde ja estabelecido que a Debenturista devera
manifestar-se conforme orientacao deliberada pelos Titulares dos CRI, apds a realizacao
de uma assembleia geral de Titulares de CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.

14.8 Titulo Executivo Extrajudicial e Execugao Especifica. Esta Escritura de Emissdo e as
Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos dos incisos I e III do
artigo 784 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada (“Cddigo de
Processo Civil”), reconhecendo as Partes desde ja que, independentemente de quaisquer

outras medidas cabiveis, as obrigacGes assumidas nos termos desta Escritura de Emissao
comportam execucao especifica, submetendo-se as disposi¢des dos artigos 814 e seguintes
do Cddigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado
das Debéntures nos termos desta Escritura de Emissao.

15 CLAUSULA QUINZE - LEI APLICAVEL E FORO
15.1 Esta Escritura de Emissdo é regida pelas leis da Republica Federativa do Brasil.
15.2 Fica eleito o foro da cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura de Emissdo, com renuncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.
E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam a presente Escritura de
Emissdo em 3 (trés) vias de igual teor e forma, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas
abaixo assinadas.

Sao Paulo, 25 de janeiro de 2021.

(as assinaturas seguem nas paginas seguintes)
(restante da pagina intencionalmente deixado em branco)
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(Pagina de assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 122 (décima
segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirografaria, a Ser Convolada em com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para
Colocacédo Privada, da Tecnisa S.A.”)

TECNISA S.A.

Nome:

Cargo:
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 2/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 122 (décima
segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirografaria, a Ser Convolada em com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para
Colocacédo Privada, da Tecnisa S.A.”)

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 3/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 122 (décima
segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirografaria, a Ser Convolada em com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para
Colocacédo Privada, da Tecnisa S.A.”)

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/ME: CPF/ME:
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ANEXO I

DESCRIGCAO DOS IMOVEIS LASTRO

; ; i L Esta sob
Imovel Matricula/ Registro | SPE Proprietaria i )
Endereco .. Habite-se?| regime de
Lastro de Imoveis e CNPJ . .
incorporagao?
Rua Rita Joana nOs. Guanaré
o8, 68, 72, 78 € 82 X | \1avricula no 274.228 | Investimentos
“Imével Rita | U2 Barao do Miunfo | 4 5o ¢, 46rio de Registro | 1mobiliarios Ltda. -
Joana” ns. 2000, 2018 e de Imoveis de Sdo Paulo . Nao Néo
20134 Rua Dom 12.263.205/0001-
- SP
Manoel n%s. 53, 59 e 49
75 - Sao Paulo - SP
Rua Coriolano n®s
1.606, 1.608, 1.618,
1.620 x Rua Catao Charlotte
nos. 486, 488, 494 e | Matricula n® 157.338 - Investimentos
“Imovel 496 x Rua Clélia n%s. | 10° Cartério de Registro o ~ i
. ” . o Imobilidrios Ltda. - Nao Sim
Coriolano 1.887, 1.903, 1.907, | de Imoveis de Sao Paulo 14.130.659/0001-
1.911, 1.915, 1.917, - SP ' '77
1.921, 1.923, 1.927
e 1.929 - Sao Paulo
- SP
Rua Itabaiana x Rua : o _ Kansas
“Imovel Tobias Barreto x Rua Matrlculla n 204'2.42 Investimentos
. . 70 Cartério de Registro s = .
Tobias Ernesto Moreira x de Iméveis de S3o Paulo Imobiliarios Ltda. - Nao Sim
Barreto” | Rua Rodolfo Crespi - _gp 14.130.618/0001-
Sao Paulo - SP 80
(o]
Alameda Lorena n®s. | atriculas no 39.151,
2.028, 2.026, 2.018,
46.339, 54.627, 55.101, .
2.016, 2.008, 1986, Baltimore
59.965, 59.966, 59.967, .
.z 1974 e 1968 e Rua Investimentos
Imovel ~ 63.658, 63.659, 86.247, A ~ ~
" da Consolagao nOs. Imobilidrios Ltda. - Nao Nao
Lorena 89.507, 94.364,
3.288 e onde - 14.130.673/0001-
I s 103.133 - 139 Cartorio
existiam os prédios de Registro de Iméveis 70
nos. 3274 e 3282 - de S30 Paulo - SP
Sao Paulo - SP
Lotes A1, B2, C1,2,
C7, C8, D1, D2, D3, | Matriculas n%s. 128.808,
D4, D5, D6, D7, D8 e 128.812, 128.819,
D9, todos integrantes 128.820, 128.821, Windsor
“mével do Loteamento 128.822, 128.823, Investimentos
Jardim das Jardim das Perdizes, 128.824, 128.825, Imobilidrios Ltda. - Nao Nao
Perdizes” bairro planejado no 128.826, 128.827, 08.303.528/0001-

cruzamento da
Avenida Marqués de
Sao Vicente x
Avenida Nicolas Boer
- Sao Paulo - SP

128.828, 128.829,
153.784 - 10° Cartério
de Registro de Imdveis

de Sao Paulo - SP

41




“Imével Rua Souza Ramos, Matriculas n%s. 366, Invziltri?noenrftos
Souza nos. 345, 349, 375, | 14.586, 68.309, 65.021, Imobiliarios Ltda. - NS0 NSo
Ramos” 385, 4?5 e s,nO (lote 196.886 e 2%3.826 - 35.427.882/0001-
8), Sao Paulo - SP 140 RI de Sao Paulo ) '50
Rua das Flechas, 311 | Matriculas n®°s. 4.143, Fremont
“Imével e 321_e Rua dos 40.028, 48.551, 52.690, Inv_e_s,ti_mentos B B
Flechas” Cafezais n%s. 360, 81.990, 112.859, Imobiliarios Ltda. - Nao Nao
366, 374, 404, 410 e 150.000 e 384.512 - 35.428.064/0001-
416 - Sao Paulo - SP 119 RI de Sado Paulo 72
Orlando
“Imovel Rua Arruda Alvim, Matriculas n®s. 2.537 e Investimentos
Arruda nos. 249,251,253 e | 17.294 - 13° RI de Sdo |Imobilidrios Ltda. - Nao Nao
Alvim” 277- Sao Paulo - SP Paulo 14.144.642/0001-
79
Rua Azaleas, 56, 70, | Matriculas n%s. 15.288, Columbus
“Imével 7_8 e 90 e Rua dos 87.727, 90.244, Inv_e_s,ti_mentos B B
Azaleas” Crlsantemo~s nos. 71, 121.489, 126.560, Imobiliarios Ltda. - Nao Nao
77 e 79, Séo Paulo - 222.782 e 232.155 - 14.131.470/0001-
SP 140 RI de Sdo Paulo 07
Rua Visconde de Matriculas n%s. 20.386, BRC1
“Imovel Guaratiba, 192, 198, | 68.440, 75.116, 72.355, Investimentos
Visconde de | 206, 212, 218, 238, | 75.435, 97.364, 99.220 |Imobilidrios Ltda. - Nao Nao
Guaratiba” | 250, 254, Séo Paulo e 231.875 - 79 RI de 37.735.387/0001-
- SP Sao Paulo 34
TECNISA
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ANEXO II

PROPORGAO DOS RECURSOS ORIUNDOS DA PRESENTE EMISSAO A SER DESTINADA PARA CADA UM DOS IMOVEIS

LASTRO

Imovel Lastro

Valor estimado de
recursos da
Emissao a serem

alocados no Imovel

Percentual do valor
estimado de
recursos da Emissao

para o Imoével Lastro

Estimativa do custo
total dos
Empreendimentos a

ser desenvolvido no

Foi objeto de
destinacao de recursos
de outra emissao de

certificados de

Montante de recursos
obtidos em outras
emissoes de
certificados de
recebiveis imobiliarios

destinados aos

Lastro(R$) Imoével Lastro (R$) |recebiveis imobiliarios?] Empreendimentos
Imobiliarios, caso
aplicavel
“Imével Rita Joana” 6.000.000,00 5% 76.530.000,00 sim 29.600.000
“Imével Coriolano” 6.000.000,00 5% 67.310.000,00 sim 29.600.000
Img"e' Tobias 6.000.000,00 5% 63.900.000,00 sim 29.600.000
arreto

“Imével Lorena” 12.000.000,00 10% 134.090.000,00 sim 34.183.333
Imovel Jardim das | 5, 40 000,00 25% 1.681.620.000,00 sim 80.000.000

Perdizes”




“Imovel Souza

ovelso 12.000.000,00 10% 90.470.000,00 sim 35.500.000
“Imével Flechas” 12.000.000,00 10% 83.070.000,00 sim 35.500.000
"Imovel Arruda 12.000.000,00 10% 58.840.000,00 sim 35.500.000
“Imével Azaleas” 12.000.000,00 10% 60.110.000,00 sim 35.500.000
“Imével Visconde 12.000.000,00 10% 152.970.000,00 sim 10.500.000

de Guaratiba

Total 120.000.000,00 100,00%
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ANEXO III

CRONOGRAMA INDICATIVO DE DESTINACAO DE RECURSOS ORIUNDOS DA PRESENTE
EMISSAO

O cronograma apresentado na tabela abaixo é indicativo e ndo constitui obrigacdo da Emissora de
utilizacdo dos recursos nas proporgoes, valores ou datas aqui indicados.

“Imovel “Imovel
; “Imoével Rita “Imével . “Imoével .
Periodo ) Tobias Jardim das
Joana” Coriolano” Lorena” .
Barreto” Perdizes”
15/2021 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
25/2021 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
15/2022 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
25/2022 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
15/2023 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
25/2023 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
15/2024 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
25/2024 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
15/2025 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
25/2025 (até
Data de 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Vencimento)
TOTAL 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
. 2 “Imoével . 2 “Imovel . 2
Periodo Imovel Imovel Imovel
Souza Flechas Arruda Azaleas Visconde de




Ramos” Alvim” Guaratiba”
15/2021 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
25/2021 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
15/2022 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
25/2022 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
15/2023 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
25/2023 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
15/2024 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
25/2024 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
15/2025 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
2S5/2025 (até
Data de 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Vencimento)
TOTAL 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
TECNISA
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ANEXO 1V
MODELO DE RELATORIO DE VERIFICAGAO

[dia] de [més] de [ano]
A
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Rua Tabapud, n° 1.123, cj. 215, Itaim Bibi
CEP 04533-004 - Sao Paulo/SP
At.: Departamento de Gestdao / Departamento Juridico
Telefone: (11) 3320-7474
E-mail: gestao@isecbrasil.com.br; juridico@isecbrasil.com.br

Com copia:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar, sala 132, Itaim Bibi,

CEP 04.534-004

Sdo Paulo/SP

At: Antonio Amaro e Sra. Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

E-mail. gerl.agente@oliveiratrust.com.br

e

Ref. Relatério _de Verificacido da Destinacido de Recursos — 123 (décima

sequnda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acodes, da

Espécie Quirografaria, a ser Convolada em com Garantia Adicional Real, em

e

Série l'Jnical para Colocacao Privada, da Technisa S.A.

TECNISA S.A., sociedade por acdes, devidamente registrada como companhia
aberta na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") sob o n® 20435, categoria “A”,
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial
do Estado de Sdo Paulo (“Junta Comercial”) sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato
representada na forma do seu estatuto social ("Emissora”), em cumprimento ao

disposto na Clausula Quarta do “Instrumento Particular de Escritura da 122 (décima
segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie
Quirografaria, a ser Convolada em com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para
Colocacdo Privada, da Tecnisa S.A.” celebrado entre a Emissora e a ISEC
Securitizadora S.A. em 25 de janeiro de 2021 (“Escritura de Emissao”, "Emissao” e
“Debéntures”, respectivamente), por meio do presente, DECLARA que:

() 0s recursos obtidos pela Emissora em virtude da integralizagdo das
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Debéntures foram utilizados, até a presenta data, para a finalidade prevista
na Clausula Quarta da Escritura de Emissdo, conforme descrito abaixo e nos
termos dos Documentos Comprobatérios anexos ao presente relatério e
enviados nesta data para [e-mail]; e

(i) neste ato declara, de forma irrevogavel e irretratavel, que as informagoes e

os eventuais documentos apresentados sdao veridicos e representam
corretamente o direcionamento dos recursos obtidos por meio da Emissao.

Total utilizado no semestre

Total utilizado anteriormente comprovado

Total pendente de comprovacao

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)
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ANEXO V

MINUTA DO BOLETIM DE SUBSCRIGCAO DAS DEBENTURES

BOLETIM N° 1 DE SUBSCRICAO DAS DEBENTURES DA 122 (DECIMA
SEGUNDA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM
ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM COM
GARANTIA ADICIONAL REAL, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO
PRIVADA, DA TECNISA S.A.

EMISSORA C.N.P.J.
Tecnisa S.A. 08.065.557/00
01-12
LOGRADOURO BAIRRO
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3729, 1° andar Itaim Bibi
CEP CIDADE U.F.
04538-133 Sao Paulo SP

CARACTERISTICAS
Emissdo de 120.000 (cento e vinte mil) debéntures simples, ndo conversiveis em agdes,
da espécie quirografaria, a ser convolada em com garantia adicional real, em série Unica,

para colocacdo privada, da Tecnisa S.A. (“*Debéntures”, “Emissdao” e “Companhia”,
respectivamente), cujas caracteristicas estdo definidas no “Instrumento Particular de
Escritura da 122 (Décima Segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
em Acdes, da Espécie Quirografaria, a Ser Convolada em com Garantia Adicional Real,
em Série Unica, para Colocacdo Privada, da Tecnisa S.A.”, datado de 25 de janeiro de
2021 (“Escritura de Emissdo”). A Emissdao das Debéntures foi aprovada na reunido do
conselho de administracdo da Companhia realizada em 14 de janeiro de 2021 (“RCA da

Companhia”), cuja ata sera arquivada perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo
e publicadas no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo (“Diario Oficial”), e (ii) no jornal
“Folha de Sao Paulo””, nos termos do artigo 62, inciso I, e 289 da Lei das S.A.

DEBENTURES SUBSCRITAS

QTDE. SUBSCRITA VALOR NOMINAL UNITARIO VALOR TOTAL
(R$) SUBSCRITO (R$)
120.000 Debéntures 1.000,00 R$ 120.000.000,00

FORMA DE PAGAMENTO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO
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O

Em conta corrente Banco n° Agéncia n°
O

Moeda corrente nacional.

As Debéntures serdo integralizadas pelo seu Preco de Integralizacdo, conforme definido
na Escritura de Emissdo, sendo que as Debéntures deverdo ser integralizadas nas
mesmas datas de subscricdo e integralizacdo dos CRI correspondentes, em conta
corrente da Companhia a ser por ela oportunamente indicada. A Escritura de Emissao
esta disponivel no seguinte enderego: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 1°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, Sao Paulo - SP.

Declaro, para todos os fins, que estou de acordo com
as condicoes expressas no presente Boletim, bem
como declaro ter obtido exemplar da Escritura de
Emissao.
CNPJ/ME
[local], [data]
SUBSCRITOR
ISEC SECURITIZADORA S.A.
08.769.451/0001-
08
Nome: [=]
Cargo: [=]
RECIBO
Recebemos do subscritor a TECNISA S.A.

importancia ou créditos no valor de
R$ 120.000.000,00 (cento e vinte|Nome: [=]
milhdes de reais) Cargo: [=]

12 via - Companhia 22 via — Subscritor
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ANEXO VI

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO

Data de Pagamento

das Debéntures (DU) Pagamento de juros Amortizagao Tai (% Amortizacao)
0 15/02/2021 N3o Nao -
1 12/03/2021 Sim Nao -
2 14/04/2021 Sim Ndo -
3 14/05/2021 Sim Ndo -
4 14/06/2021 Sim Nao -
5 14/07/2021 Sim Nao -
6 13/08/2021 Sim Nao -
7 14/09/2021 Sim Nao -
8 14/10/2021 Sim Nao -
9 12/11/2021 Sim Nao -
10 14/12/2021 Sim Nao -
11 14/01/2022 Sim Nao -
12 14/02/2022 Sim Nao -
13 14/03/2022 Sim Nao -
14 14/04/2022 Sim Nao -
15 13/05/2022 Sim N3o -
16 14/06/2022 Sim Nao -
17 14/07/2022 Sim Nao -
18 12/08/2022 Sim Nao -
19 14/09/2022 Sim N3o -
20 14/10/2022 Sim Nao -
21 14/11/2022 Sim N3o -
22 14/12/2022 Sim Nao -
23 13/01/2023 Sim Nao -
24 14/02/2023 Sim Nao -
25 14/03/2023 Sim N3o -
26 14/04/2023 Sim N3o -
27 12/05/2023 Sim N3o -
28 14/06/2023 Sim Nao -
29 14/07/2023 Sim Nao -
30 14/08/2023 Sim Nao -
31 14/09/2023 Sim N3o -
32 13/10/2023 Sim N3o -
33 14/11/2023 Sim N3o -
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34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60

14/12/2023
12/01/2024
14/02/2024
14/03/2024
12/04/2024
14/05/2024
14/06/2024
12/07/2024
14/08/2024
13/09/2024
14/10/2024
14/11/2024
13/12/2024
14/01/2025
14/02/2025
14/03/2025
14/04/2025
14/05/2025
13/06/2025
14/07/2025
14/08/2025
12/09/2025
14/10/2025
14/11/2025
12/12/2025
14/01/2026
13/02/2026
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Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Sim

50,00%

100,00%



ANEXO VII

RELAGAO DE DOCUMENTOS A SEREM APRESENTADOS

LISTA DE DOCUMENTOS IMOBILIARIOS

1. Lista completa e atualizada de todos os imdveis (*Imdveis”) que serdo
alienados fiduciariamente, indicando: (i) o nimero da matricula perante o
Oficio de Registro de Imdveis competente; (ii) o nome do proprietario ou
possuidor; (iii) caso seja imdvel rural, o nUmero perante a Receita Federal
(NIRF) e o cadastro perante o INCRA (CCIR); (iv) caso seja imodvel urbano,
a inscricdo perante a municipalidade (IPTU); e (v) todos os 6nus incidentes
sobre os Imodveis, indicando seus respectivos credores.

2. Copias de todos os instrumentos firmados com os proprietdrios ou
possuidores dos Imdveis a serem alienados fiduciariamente (i.e.: contrato de
constituicdo de servidao de passagem; contrato de cessdo de uso).

3. Se ja houver construgdo nos Imoveis, deverdo ser apresentados (i) o Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros valido; (ii) a Licenca de Instalacdo e
Funcionamento valida; (iii) o Auto de Conclusdo da Obra (Habite-se), ambos
emitidos pelas Prefeituras Municipais competentes; e (iv) a CND/INSS relativa
a mao de obra da construgao, se aplicavel.

4, Certid0es:

i.) Certidao negativa do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) emitida
pela Prefeitura Municipal de localizagdo de cada imodvel;

ii.) Copia do carné de IPTU do exercicio atual;

iii.) Certidao de inteiro teor dos Imdveis atualizada (expedida nos ultimos 30
dias).

TECNISA
JUR




ANEXO VIII

MINUTA DE CONTRATO DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

celebrado entre

TECNISA S.A.
como fiduciante,

ISEC SECURITIZADORA S.A.
como fiduciaria,

e, ainda,

WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
como interveniente anuente

[=] de [=] de [=]
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE QUOTAS E
OUTRAS AVENCAS

Pelo presente “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas e Outras
Avencas” (“Contrato”), as partes abaixo qualificadas:

SECAO I - PARTES
na qualidade de alienante fiduciante:

TECNISA S.A., sociedade por acdes, devidamente registrada como companhia
aberta na Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"”) sob o n® 20435, categoria “A”,
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n© 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo (*Junta Comercial”) sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato
representada na forma do seu estatuto social (“Fiduciante”);

na qualidade de credora fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°© 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“"Fiduciaria”);

e ainda, na qualidade de anuente e assuncdao de determinadas obrigagdes aqui
previstas:

WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria
limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 08.303.528/0001-41 e com seus atos constitutivos devidamente
arquivados na Junta Comercial sob o NIRE 35.220.951.941, neste ato representada
na forma de seu contrato social ("Sociedade”).

(sendo a Fiduciante, a Fiducidria e a Sociedade doravante referidas individualmente
como “Parte” e, conjuntamente, como “Partes”)

SECAO II - TERMOS DEFINIDOS

Para os fins deste Contrato, adotam-se as definicdes previstas no seu preambulo e
abaixo, no singular ou no plural, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no
corpo do presente instrumento. Os termos iniciados em letra mailscula e ndo de
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outra forma definidos neste Contrato terdo, quando aqui utilizados, os respectivos
significados a eles atribuidos na Escritura de Emissao.

“Acordo de Quotistas”

O “Acordo de Quotistas da Windsor Investimentos Imobilidrios
Ltda.” celebrado em 30 de outubro de 2015 entre a Fiduciante e
a Imobilidria 508 do Brasil Projetos Imobiliarios Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 12.069.736/0001-03, ambas na qualidade de
Unicas socias da Sociedade, com a interveniéncia e anuéncia da
Sociedade, conforme alterado de tempos em tempos.

“"Agente Fiduciario dos
CRI"” ou “Instituicao
Custodiante”

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°
1.502, 139 andar, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
36.113.876/0004-34.

“Afiliadas”

E qualquer sociedade que seja controlada, direta ou
indiretamente, pelo controlador da Fiduciante e/ou da Sociedade.

“Alienacao Fiduciaria
de Imoveis”

A alienacdo fiduciaria, conforme o caso, sobre os Imdveis
Alienados Fiduciariamente objeto do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imoveis.

“Alienagdo Fiduciaria
de Quotas”

A alienacdo fiduciaria ou cessao fiduciaria, conforme o caso, sobre
os Bens Dados em Garantia, nos termos deste Contrato.

“Atualizacao Monetaria
das Debéntures”

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme o caso, serd atualizado pela variacdo
positiva do Indice de Preco ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA” e
“Atualizacdo Monetéaria”, respectivamente), calculado de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde
a primeira Data de Integralizacdo ou desde a Ultima Data de
Aniversario (conforme abaixo definido), o que ocorrer por ultimo,
até a proxima Data de Aniversario, sendo o produto da
Atualizacdo Monetaria das Debéntures incorporado ao Valor
Nominal Unitario das Debéntures, ou ao saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, conforme aplicavel (“Valor Nominal
Unitdrio Atualizado”), calculado conforme férmula prevista na
Escritura de Emissao.

“Bens Dados em
Garantia”

Em conjunto, as Quotas, as Distribuicdes e os Direitos Cedidos.
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\\CCII’

A cédula de crédito imobilidrio emitida nos termos das Escrituras
de Emissdo de CCI, para representar a integralidade dos Créditos
Imobiliarios.

“cédigo Civil”

A Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

“"Codigo de Processo
Civil”

A Lei n% 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada.

“Conta Centralizadora”

A conta corrente n® 3229-8, agéncia n® 3395, do Banco Bradesco
S.A. (237), atrelada ao patriméOnio separado dos CRI, na qual
serdo efetuados os pagamentos decorrentes das Debéntures e
mantidos os valores referentes ao Fundo de Despesas e do Fundo
de Reserva.

“Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Imoveis”

O Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis e
Outras Avencas, celebrado entre a Fiduciaria e a [=] na presente
data, com interveniéncia da Fiduciante, por meio do qual sdo
alienados fiduciariamente um ou mais imdveis de titularidade da

[=].

“Contrato de
Distribuicao”

O Contrato de Coordenacao, Colocacgao e Distribuicdo Publica com
Esforcos Restritos de Distribuicdao, Sob Regime de Garantia Firme
de Colocacdo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1752
Série da 4@ (quarta) Emissdo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A., celebrado entre a
Fiduciante e a Fiduciaria.

“Créditos Imobiliarios”

Todos os direitos creditérios decorrentes das Debéntures e
representados pela CCI, correspondentes a obrigacdo da
Fiduciante de pagar o Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido
da Remuneracdo e/ou dos Encargos Moratoérios, se houver, bem
como todos os pagamentos devidos ou a serem devidos pela
Fiduciante no @mbito da emissdao das Debéntures e/ou dos CRI,
tais como todos os custos, comissdes, despesas, multas,
penalidades, indenizagGes, honorarios, tributos e demais
encargos comprovadamente incorridos pela Fiducidria, pelo
Agente Fiduciario dos CRI e/ou pelos Titulares dos CRI, em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou quaisquer outras
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos
direitos e prerrogativas da Fiducidria, do Agente Fiducidrio dos
CRI e/ou dos Titulares dos CRI decorrentes dos Documentos da
Securitizagao.
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“CRI” Os certificados de recebiveis imobilidrios da 1752 Série da 42
(quarta) emissao da Fiduciaria.
“Debéntures” As debéntures simples, ndo conversiveis em acbes, da espécie

quirografaria, a ser convolada em com garantia real, em série
Unica, para colocacdo privada, da 122 (décima segunda) emissao
da Fiduciante.

“Decreto Lei n° 911"

O Decreto Lei n© 911, de 1° de outubro de 1969, conforme
alterado.

44

“'Despesas do Leilao

Todos os valores despendidos pela Fiduciaria, referentes aos
Créditos Imobilidrios, devidamente comprovados, por conta da
execucdo da presente Alienagao Fiduciaria de Quotas e/ou por conta
de qualquer medida judicial, administrativa ou extrajudicial de
recuperacdo de valores eventualmente devidos, tais como
honorarios advocaticios razodveis e em parametros de mercado,
despesas processuais e despesas, encargos e custas de intimagao
e as necessarias a realizacdo do leildo extrajudicial, nestas
compreendidas as relativas ao anuncio e a comissao de leiloeiro.

“Dia(s) Util(eis)”

Qualquer dia que ndo sabado, domingo ou feriado declarado
nacional na Republica Federativa do Brasil. Quando a indicagdo de
prazo contado por dia na presente Contrato ndo vier
acompanhada da indicacdo de “Dia(s) Util(eis)”, entende-se que
o prazo é contado em dias corridos.

“Direitos Cedidos”

O direito de subscricdo de novas quotas representativas do capital
social da Sociedade, certificados, titulos ou outros valores
mobilidrios conversiveis em quotas da Sociedade, bem como
direitos de preferéncia e opgdes de titularidade da Fiduciante,
relativos as Quotas e todos e quaisquer outros bens ou direitos
deles decorrentes.

“'Distribuicoes”

Todos os lucros, frutos, bOnus, prémios, receitas, valores,
direitos, distribuicdes, dividendos (em dinheiro ou mediante
distribuicdo de novas quotas), juros sobre capital e todas as
demais quantias relativas as Quotas, incluindo, sem limitagao,
quaisquer montantes atribuidos, declarados e ainda ndo pagos ou
a serem declarados, ou ativos recebidos ou a serem recebidos, ou
de outra forma distribuidos ou a serem distribuidos pela
Sociedade a Fiduciante em decorréncia da titularidade das
Quotas.
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“Documentos da
Securitizagao”

Os documentos envolvidos na Operagdao de Securitizacdao, quais
sejam: (i) a Escritura de Emissao; (ii) as Escrituras de Emissao
de CCI; (iii) o boletim de subscricao das Debéntures; (iv) este
Contrato; (v) o Contrato de Alienacgao Fiduciaria de Imoveis; (vi)
o Termo de Securitizagao; (vii) o Contrato de Distribuicao; (viii)
as declaracbes de investidores profissionais dos CRI; (ix) os
boletins de subscrigdo dos CRI; e (x) quaisquer aditamentos aos
documentos aqui mencionados.

“Efeito Adverso
Relevante”

Qualquer evento ou situacdo que possa afetar adversamente (i)
a legalidade, a validade e/ou a exequibilidade da Escritura de
Emissdo, deste Contrato e/ou dos demais Documentos da
Securitizacdo; (ii) a capacidade da Fiduciante e/ou da Sociedade
de cumprir pontualmente as suas obrigagdes assumidas na
Escritura de Emissdo, neste Contrato e/ou nos demais
Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel; ou (iii) na
situacdo  (econ6mica, financeira, operacional, juridica,
reputacional ou de outra natureza) da Fiduciante, da Sociedade
e/ou de qualquer das sociedades controladas pela Fiduciante
identificadas no Anexo I da Escritura de Emissao (“"SPEs"), e/ou
nos respectivos seus negocios, bens, ativos, resultados
operacionais e/ou perspectivas.

“Empresas
Especializadas”

As empresas listadas no Anexo IX da Escritura de Emissdo, as
guais sao especializadas na avaliacdo de empresas.

“Escritura de Emissao”

O “Instrumento Particular de Escritura da 122 (Décima Segunda)
Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acoes, da
Espécie Quirografaria, a Ser Convolada em com Garantia Adicional
Real, em Série Unica, para Colocagao Privada, da Tecnisa S.A.”,
celebrado em 25 de janeiro de 2021, entre a Fiduciante e a
Fiduciaria.

“Escritura de Emissao
de CCI”

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliagrio, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural
e Outras Avencas”, a ser celebrado pela Fiduciaria, na qualidade
de emissora das CCI e pela Instituicdo Custodiante, na qualidade
de Instituicao Custodiante das CCI.

“Eventos de
Vencimento
Antecipado”

Qualquer um dos eventos de vencimento antecipado listados na
Escritura de Emissao.
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“Imoveis Lastro”

Imoveis identificados no Anexo I da Escritura de Emissdo que
receberdo financiamento das Debéntures para construcdo
imobilidria dos empreendimentos neles desenvolvidos.

“Imoveis Alienados
Fiduciariamente”

[=]

“'Leis Anticorrupgao”

Qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro,
relativo a pratica de corrupgdo ou de atos lesivos a administragao
publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto
de 2013, conforme alterada, o Decreto n°© 8.420, de 18 de marco
de 2015 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt Practices
Act of 1977 e do UK Bribery Act (UKBA).

“Legislacao
Socioambiental”

As leis, regulamentos, normas administrativas e determinacodes
dos 6rgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
conducdo dos negdcios da Fiduciante e/ou da Sociedade e
necessarias para a execucao de seu respectivo objeto social,
incluindo, mas sem limitacdo a legislacdo e regulamentacao
relacionadas a salde e seguranca ocupacional, ao meio ambiente
(incluindo mas nao se limitando a legislacdo em vigor pertinente
a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolugdes do Conselho
Nacional do Meio Ambiente — CONAMA).

“Instrucdao CVM 476"

A Instrucdo CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

“Instrugdao CVM 583"

A Instrucdo CVM n© 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme
alterada.

“IBGE"”

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Lei das Sociedades
por Agoes”

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

“Lei n° 4,591”

A Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada.

“Lei n° 4.728"

A Lei n© 4,728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada.

“Lei n° 9.514"

A Lei n© 9,514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

“Lei n© 10.931"

A Lei n© 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada.

“Obrigacdes
Garantidas”

Todas e quaisquer obrigacOes, presentes e futuras, principais e
acessoérias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante por forca da Escritura de Emissao, deste Contrato e/ou
dos demais Documentos da Securitizagdo, e suas posteriores
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alteracdes, o que inclui, mas ndo se limita, ao pagamento dos
Créditos Imobilidrios, bem como despesas e custos decorrentes
de excussdo das respectivas garantias incluindo, mas nao se
limitando a, penalidades, honorarios advocaticios, custas e
despesas judiciais ou extraordinarias, indenizacdes, além de
tributos, e ainda as despesas do patrimonio separado dos CRI.

“Oferta Restrita”

A oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de
colocagao, nos termos da Instrucdo CVM 476, da qual os CRI
serao objeto.

"Onus" e o verbo
correlato "Onerar"

(i) qualquer garantia (real ou fidejussoria), cessdo ou alienagao
fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculacdo de bens, direitos e
opgdes, assuncdao de compromisso, concessdo de privilégio,
preferéncia ou prioridade, ou (ii) qualquer outro 6nus, real ou
nao, 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 jurisdicbes internacionais

e/ou com relacdo a ativos localizados no exterior.

“"Operacao de
Securitizacao”

A operacgdo estruturada que envolve a emissdo das Debéntures e
sua vinculacdao aos CRI que serdo objeto da Oferta Restrita para
captacdao de recursos de terceiros no mercado de capitais
brasileiro, bem como a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas e
todas as condicOes constantes deste instrumento e dos demais
Documentos da Securitizagao.

"Partes Relacionadas

(i) com relagdo a uma pessoa, qualquer outra pessoa que, de
acordo com o conceito estabelecido no artigo 116 da Lei das
Sociedades por Acbes: (@) a controle; (b) seja por ela
controlada; (c) esteja sob controle comum; e/ou (d) seja com
ela coligada; (ii) com relagdo a determinada pessoa natural, os
familiares até segundo grau; e (iii) com relagdo a determinada
pessoa juridica, fundos de investimento exclusivo, ou entidade
fechada de previdéncia complementar por ela patrocinada.

“Quotas”

[=] ([=]) quotas de emissao da Sociedade, representativas de
[=]% ([=] por cento) do capital social da Sociedade, todas de
titularidade da Fiduciante, incluindo todos os lucros, frutos,
bonus, prémios, receitas, valores, direitos, distribuicGes,
dividendos (em dinheiro ou mediante distribuicdo de novas
quotas), juros sobre o capital e todas as demais quantias relativas
as quotas a que a Fiduciante tenha direito ou venha a ter direito,
bem como quaisquer montantes ou ativos recebidos ou a serem
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recebidos ou de outra forma distribuidos e/ou atribuidos a
Fiduciante.

“'Quotas Adicionais”

Todas as quotas representativas do capital social da Sociedade,
de titularidade da Fiduciante, que substituam ou que sejam
somadas as Quotas, inclusive aquelas que venham a ser alienadas
fiduciariamente a Fiduciaria, para fins de cumprimento da Razao
de Garantia, ou, ainda, que decorram do desdobramento,
grupamento, bonificacdo, capitalizacdao de lucros ou reservas,
fusdo, cisdao, incorporacao, conversao, permutas ou qualquer
outro tipo de reorganizagdo societaria das Quotas. Uma vez
constituida a alienacdo fiduciaria sobre essas Quotas adicionais,
estas passarao a integrar a respectiva definicao de “Quotas”.

“Razao de Garantia”

A partir do 249 (vigésimo quarto) més contado da primeira Data
de Integralizacdo das Debéntures até a quitacdo integral da
totalidade das Obrigagdes Garantidas, a soma do valor dos
Imoveis Alienados Fiduciariamente e das Quotas devera
representar, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do Saldo
Devedor dos CRI (“Razdo de Garantia”).

“RCA Fiduciante”

A reunido do conselho de administracdo da Fiduciante realizada
em [=].

“"Remuneracao”

Sem prejuizo da Atualizacdo Monetaria, as Debéntures fardo jus
a juros remuneratérios, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado das Debéntures ou seu saldo, conforme o caso,
conforme taxa [interna de retorno do Tesouro IPCA+ com juros
semestrais, com vencimento em 2025, divulgada pela ANBIMA em
sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br), no
fechamento do Dia Util imediatamente anterior a data de
realizagdo do Procedimento de Bookbuilding acrescida
exponencialmente de spread de 3,50% (trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) ao ano] ou [de 5,70% (cinco inteiros e
setenta por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o
respectivo Periodo de Capitalizagdo] ("Remuneracao”), desde a
primeira Data de Integralizagdo das Debéntures ou desde a data
de pagamento de Remuneragdo das Debéntures imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.

“Representantes”

Em relacdo a Fiduciante, a Sociedade, e quaisquer das suas
respectivas sociedades controladas, o0s respectivos sdcios,
acionistas, quotistas, conselheiros, diretores, procuradores,
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funcionarios, e quaisquer terceiros, incluindo assessores ou
prestadores de servico.

“RTD Competente”

O Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo.

“Termo de Liberacao”

A carta de liberacao total ou parcial da presente Alienacao
Fiducidria de Quotas, a ser emitido pela Fiduciaria
substancialmente na forma do Anexo III do presente Contrato,
nos termos da Clausula Dez deste Contrato e observados os
termos e condicdes previstos na Escritura de Emissao.

“Termo de
Securitizacao”

O “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1752 Série
da 42 (quarta) Emissao, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da ISEC Securitizadora S.A.”, a ser celebrado nos termos da Lei
n° 9.514, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario dos CRI.

“Titulares dos CRI"”

Significa, em conjunto, os investidores que tenham subscrito e
integralizado os CRI no ambito da Oferta Restrita ou quaisquer

outros investidores que venham a ser titulares dos CRI.

SEGAO II - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES:

()

(i)

em 25 de janeiro de 2021 a Fiduciante e a Fiduciaria celebraram a
Escritura de Emissdo, por meio da qual a Fiduciante emitiu as Debéntures,
totalmente subscritas e integralizadas pela Fiduciaria, e nos termos da
qual a Fiduciante se comprometeu a constituir, em determinado prazo,
garantias suficientes para atender a Razao de Garantia nos prazos e
condicOes dispostos na Escritura de Emissao.

na RCA Fiduciante, foram aprovadas, entre outras matérias: (a) a
outorga e constituicdo da Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (b) a outorga
e constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas; e (c) a autorizagao a
diretoria da Fiduciante para praticar todos os atos e celebrar todos os
documentos necessarios e/ou convenientes a outorga e constituicdo da
Alienacdo Fiduciaria de Imodveis e da Alienacdo Fiducidria de Quotas,
incluindo, mas ndo se limitando a celebracdo deste Contrato e/ou seus
respectivos eventuais aditamentos que se fagam necessarios de tempos
em tempos, em conformidade com o disposto no artigo 59, paragrafo 19,
da Lei das Sociedades por Acgdes.

nos termos previstos na Escritura de Emissdo, os recursos obtidos pela
Fiduciante com a integralizagdo das Debéntures serao destinados para
financiamento de construgdo imobilidria desenvolvida nos Imoéveis Lastro,
observado a proporgao dos recursos oriundos da Emissao a ser destinada
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)
(viii)

(ix)

(x)

para cada um dos Imdveis Lastro e o cronograma indicativo da destinagao
dos recursos, conforme previsto no Anexo II e no Anexo III da Escritura
de Emissao, respectivamente, incluindo custos, despesas vinculadas e
atinentes direta e indiretamente aos empreendimentos imobilidrios a
serem desenvolvidos nos Imédveis Lastro, sendo estes custos e despesas
relativas a aquisicdo, construcdao, reforma e/ou expansao dos
empreendimentos imobilidrios nos Imdveis Lastro, de forma direta ou
indireta por meio das sociedades por ela controladas identificadas no
Anexo I da Escritura de Emissao ("SPEs");

a Fiduciaria é companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucdo CVM 414,
gue tem como principal objetivo a aquisicao de créditos imobilidrios e a
subsequente securitizacao;

a Securitizadora emitiu as CCI representando a totalidade dos Créditos
Imobiliarios, nos termos da Escritura de Emissao de CCI;

a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI
aos CRI, emitidos em conformidade com o estabelecido no Termo de
Securitizagdo no ambito de uma Operagao de Securitizacdo;

os CRI foram objeto da Oferta Restrita;

A Fiduciante é titular de [=]% ([=] por cento) das Quotas de emissdo da
Sociedade;

a Fiduciante deseja outorgar a Alienagdo Fiduciaria de Quotas em favor
da Fiduciaria, em garantia do fiel, integral e pontual pagamento e/ou
cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, nos termos deste
Contrato; e

as Partes dispuseram de tempo e condi¢cdes adequadas para a avaliacao
e discussdo de todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo,
execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade,
probidade, lealdade e boa-fé.

As Partes tém entre si justo e contratado celebrar o presente Contrato, que sera
regido pelas clausulas e condigdes a seguir dispostas.

SECAO III - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

TECNISA
JUR




1.1. Objeto. Em garantia do fiel, integral e pontual pagamento e/ou
cumprimento da totalidade das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante aliena
fiduciariamente a Fiducidria, em carater irrevogavel e irretratdvel, com anuéncia da
Sociedade, as Quotas, bem como todas as quotas representativas do capital social da
Sociedade que substituam ou que sejam somadas as Quotas, que decorram do
desdobramento, grupamento, bonificacdo, capitalizagdo de lucros ou reservas, fusao,
cisdo, incorporagdo, conversdo, permutas ou qualquer outro tipo de reorganizagao
societaria das Quotas, nos termos do artigo 66-B da Lei n°® 4.728, com a redacdo dada
pela Lei n® 10.931, do artigo 1.362 do Cddigo Civil, e demais disposicdes aplicaveis.

1.1.1. Em razdo da constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas, a Fiduciante
transfere a Fiduciaria, ou a qualquer terceiro que venha a se sub-rogar nos direitos
da Fiducidria, sem reserva alguma, a titularidade fiduciaria, o dominio resollvel e a
posse indireta das Quotas.

1.2, Complementarmente, em garantia do fiel, integral e pontual pagamento
e/ou cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante, neste ato,
em carater irrevogavel e irretratavel, cede fiduciariamente, nos termos dos artigos
1.361 e seguintes do Cdédigo Civil, dos artigos 18 a 20 da Lei n® 9.514 e do artigo
66-B da Lei 4.728, em favor da Fiduciaria e seus respectivos sucessores e eventuais
cessionarios permitidos, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricdes, nos termos e condigdes previstos neste Contrato, as Distribuicdes e os
Direitos Cedidos.

1.3. A transferéncia da titularidade fiduciaria, do dominio resollvel e da posse
indireta dos Bens Dados em Garantia, pela Fiduciante a Fiduciaria, opera-se, nesta data,
com a celebracdo do presente Contrato, observadas as formalidades previstas na
Clausula Terceira abaixo.

1.4. Para os fins do disposto neste Contrato, sempre que forem emitidas novas
quotas pela Sociedade, fica a Fiduciante obrigada a (i) exercer a subscricao e
integralizacao das novas quotas em quantidade proporcional ao percentual do capital
social da Sociedade detido pela Fiduciante nesta data, de forma que a participacao
detida pela Fiduciante nesta data nado seja diluida; e (ii) manter em garantia, em
favor da Fiduciaria, quotas representativas do capital social da Sociedade em
montante suficiente para o atendimento da Razdo de Garantia, observado ainda o
disposto na Clausula Terceira abaixo.

1.5. A Fiduciante e a Sociedade reconhecem que a Fiduciaria ndo é e nem sera
responsavel, em qualquer hipdtese, pela subscricdo e/ou integralizacdo de novas
guotas pela Sociedade, sendo tais obrigacdes de inteira responsabilidade da
Fiduciante.
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1.6. Observado o disposto neste Contrato e a Razdao de Garantia, o
cumprimento parcial das Obrigacbes Garantidas nao importa em exoneragao
correspondente dos Bens Dados em Garantia no ambito do presente Contrato.

1.7. Nao sera devida qualquer compensagao pecuniaria a Fiduciante em razao
da presente Alienagao Fiduciaria de Quotas.

1.8. Tendo em vista a transferéncia em carater fiducidrio da titularidade dos
Bens Dados em Garantia, a Fiduciante responderd, sob as penas da lei, se ceder,
transferir ou, por qualquer forma, negociar os Bens Dados em Garantia com terceiros
e/ou se sobre eles constituirem quaisquer 6nus ou gravames, exceto se assim
permitido nos termos deste Contrato e nos demais Documentos da Securitizagao.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacbes Garantidas. As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da
Lei n°® 9.514, que as Obrigagbes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(i) Numero da Emissdo: 122 (décima segunda) emissdo de debéntures da
Fiduciante;
(ii) Valor Total da Emissdo: O valor total da emissdao é de R$ [=] ([=] de

reais) na Data de Emissdo;

(iii) Quantidade de Debéntures: Foram emitidas no total [=] ([=]) Debéntures
na Data de Emissdo;

(iv) Valor Nominal Unitdrio: O valor nominal unitario das Debéntures sera de
R$ 1.000,00 (mil reais), na data de emissao;

(v) Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor

Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, sera atualizado pela
variacao do IPCA, calculado de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou desde
a ultima Data de Aniversario (conforme abaixo definido), o que ocorrer
por ultimo, até a préxima Data de Aniversario, sendo o produto da
Atualizacdo Monetaria das Debéntures incorporado ao Valor Nominal
Unitario das Debéntures, ou ao saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme aplicavel, calculados de acordo com férmula
prevista na Escritura de Emissao;

(vi) Remuneragao das Debéntures: Sem prejuizo da Atualizagdo Monetaria, as
Debéntures farao jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o Valor

Nominal Unitario Atualizado das Debéntures ou seu saldo, conforme o
caso, conforme taxa [interna de retorno do Tesouro IPCA+ com juros
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

semestrais, com vencimento em 2025, divulgada pela ANBIMA em sua
pagina na internet (http://www.anbima.com.br), no fechamento do Dia
Util imediatamente anterior & data de realizacdo do Procedimento de
Bookbuilding acrescida exponencialmente de spread de 3,50% (trés
inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano] ou [de 5,70% (cinco
inteiros e setenta por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o
respectivo Periodo de Capitalizacdo] ("Remuneracdo”), desde a primeira
Data de Integralizacdo das Debéntures ou desde a data de pagamento de
Remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento;

Encargos Moratérios: Conforme estabelecido na Clausula 5.22 da
Escritura de Emissdo, (a) multa moratdria convencional, irredutivel e de

natureza ndao compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido
e ndo pago; e (b) juros de mora ndo compensatorios calculados pro rata
temporis desde a data do inadimplemento (inclusive) até a data do efetivo
pagamento (exclusive), a taxa de 1% (um por cento) ao més sobre o
valor devido e ndo pago;

Amortizacdo Programada: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia
do vencimento antecipado ou resgate antecipado, ou ainda da
amortizacdo extraordinaria das Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissdo, o Valor Nominal Unitdrio Atualizado, ou seu saldo, conforme o
caso serd amortizado em cada uma das datas de amortizacdo, conforme
tabelas previstas no Anexo VI da Escritura de Emissdo, sendo o primeiro
pagamento devido em 14 de fevereiro de 2024 e o Ultimo na Data de
Vencimento;

Resgate Antecipado Facultativo: A Fiduciante poderd, a qualquer tempo a
partir do 13° (décimo terceiro) més contado da data de emissdo e a seu
exclusivo critério, resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures.

Para fins do referido resgate, o valor a ser pago a Fiduciaria (na qualidade
de titular das Debéntures) correspondera ao Valor do Resgate Antecipado
Facultativo, conforme previsto na Clausula 5.18.3 da Escritura de
Emissao;

Data de Emissdo das Debéntures: 15 de fevereiro de 2021 (“Data de

Emissdo”);

Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de 5 (cinco) anos
contado da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro

de 2026 (“"Data de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses de vencimento
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antecipado e/ou resgate antecipado das Debéntures, nos termos desta
Escritura de Emissao; e

(xii) Local de Pagamento: depdsito Unica e exclusivamente na Conta
Centralizadora, de titularidade da Fiduciaria.

2.1.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 2.1 acima, a descricdo prevista nesta
Clausula Segunda visa meramente atender critérios legais e ndo restringe de
gualquer forma os direitos da Fiduciaria ou modifica, sob qualquer aspecto, as
caracteristicas das Obrigacdes Garantidas, as quais encontram-se
perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emissao, da qual este
Contrato é parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de
direito.

CLAUSULA TERCEIRA - REGISTROS E FORMALIDADES

3.1. O presente Contrato e seus eventuais aditamentos deverdao ser
protocolados no RTD Competente, pela Fiduciante e as suas expensas, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data da sua respectiva assinatura, observado que
no caso de apresentacdo de eventuais exigéncias formuladas pelo RTD Competente,
durante o processo de registro do referido Contrato, a Fiduciante compromete-se a
cumprir tempestivamente as referidas exigéncias, diligenciando para cumprir
tempestivamente as referidas exigéncias.

3.1.1. A Fiduciante deverd comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 3.1
acima mediante o envio a Fiducidria de 1 (uma) via original do presente
Contrato e/ou de seus eventuais aditamentos devidamente registrado e/ou
averbados, conforme o caso, no RTD Competente, no prazo de até 5 (cinco)
Dia Uteis contado da data da sua disponibilizacdo pelo RTD Competente.

3.2. Sem prejuizo do acima disposto, a Fiduciante se obriga a alterar o
contrato social da Sociedade para prever a averbacdo da presente Alienacao
Fiducidria de Quotas, nos termos da Clausulas 3.2.1 e 3.2.2 abaixo. A Fiduciaria
devera protocolar a referida alteracdo do contrato social da Sociedade na Junta
Comercial no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de assinatura do
presente Contrato e/ou de seus eventuais aditamentos, conforme o caso.

3.2.1. Para os fins da Clausula 3.2 acima, as Partes acordam que as seguintes
disposicdes devem ser incluidas e mantidas no contrato social da Sociedade,
até que as Obrigagbes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas:

"[Sem prejuizo do disposto nos paragrafos [=] desta Clausula, [=] ([=])
guotas de titularidade da sdcia Tecnisa, representativas de [=]% ([=] por
cento) do capital social da Sociedade, bem como todos os direitos e
prerrogativas delas decorrentes, permanecerao alienadas fiduciariamente
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em favor da ISEC Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n©
08.769.451/0001-08 ("Securitizadora”), em garantia do fiel, integral e
pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade das obrigacoes
assumidas pela sécia Tecnisa no dmbito das debéntures simples, néo
conversiveis em acoes, da espécie quirografaria, a ser convolada em com
Garantia Adicional Real, em série uUnica, para colocacdo privada, da sua
122 (décima segunda) emissdo, e/ou da operagdo de securitizagdo a qual
tais debéntures foram vinculadas, nos termos do "“Instrumento Particular
de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e Outras Avencas” celebrado em [=]
entre a Tecnisa e a Securitizadora, com interveniéncia e anuéncia da
Sociedade.”

3.2.2. A Fiduciante devera comprovar o cumprimento do disposto na Clausula 3.2
acima mediante o envio a Fiduciaria de 1 (uma) cdpia simples digital (formato
pdf) da alteracao do contrato social da Sociedade contendo a averbacdao da
presente Alienacdo Fiducidria de Quotas devidamente registrado na Junta
Comercial, no prazo de até 5 (cinco) Dia Uteis contados da data da sua
disponibilizagao pela Junta Comercial.

3.3. A Fiduciaria podera praticar os atos previstos nos termos da Clausula
Terceira, caso a Fiduciante ndo os faga nos prazos nela indicados, obrigando-se a
Fiduciante, neste caso, a reembolsar os patrimbnios separados dos CRI de todos os
custos incorridos com o processo de registro e/ou averbacdao, bem como a fornecer
todos os documentos em seu poder que se fagam necessarios a viabilizagdo do registro
e/ou averbacdo pretendido. A apresentacdo deste Contrato ou seus eventuais
aditamentos para registro ou qualquer outra providéncia nesse sentido que seja
adotada pela Fiduciaria ndo representara, em hipotese alguma, exoneracao ou limitagdo
da responsabilidade assumida pela Fiduciante em relagdo a tempestiva conclusdo dos
procedimentos de registro deste Contrato e de seus eventuais aditamentos.

3.4. Nao obstante a vinculacdo de todas as quotas de titularidade da Fiduciante
gue substituam ou que sejam somadas as Quotas, nos termos da Clausula 1.1 acima,
em caso de subscricdo, aquisicao e/ou constituicdo de quaisquer novas quotas,
observado o disposto na Clausula 1.4 acima, a Fiduciaria podera, a cada intervalo de 6
(seis) meses contado da data de celebracdo do presente Contrato exigir, as expensas
da Fiduciante, a celebracdo de aditamento a este Contrato para ratificar a inclusao das
Quotas Adicionais nos termos deste Contrato, sendo a Fiduciante responsavel por
efetuar todos os registros, autorizacdes e averbacdes exigidos nos termos deste
Contrato e/ou da legislagdo vigente aplicavel para o fim de formalizar a garantia
instituida pelo presente Contrato sobre as Quotas Adicionais e permitir que a Fiduciaria
exerca integralmente todos os direitos que lhe sdo aqui assegurados, incluindo: (i)
notificar a Fiducidria, por escrito, para informar sobre as novas quotas no prazo de até
2 (dois) Dias Uteis contado da data de subscricdo, aquisicdo ou constituicdo de
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quaisquer novas quotas; (ii) celebrar aditamento a este Contrato, substancialmente na
forma do Anexo I, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de solicitacdo
da Fiduciaria nesse sentido, observado o intervalo minimo de 6 (seis) meses entre os
aditamentos; e (iii) observar os prazos de protocolo, registro e averbagdo previstos
nesta Clausula Terceira.

CLAUSULA QUARTA - DECLARACOES

4.1. A Fiduciante e a Sociedade, conforme aplicavel, declaram e garantem,
individualmente, a Fiduciaria, na presente data, que:

(i) € sociedade devidamente organizada, constituida e em funcionamento de
acordo com a legislacao e regulamentacdo em vigor;

(ii) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes, inclusive,
conforme aplicavel, legais, societarias, regulatérias e de terceiros,
necessarias a celebracao deste Contrato, da Escritura de Emissdo e/ou dos
demais Documentos da Securitizacdo, conforme aplicdvel, e ao
cumprimento de todas as obrigacdes aqui e ali previstas;

(iii) este Contrato, os demais Documentos da Securitizacdo e as obrigacdes aqui
e ali previstas, conforme aplicavel, constituem obrigacdes licitas, validas,
vinculantes e eficazes, exequiveis de acordo com o0s seus termos e
condicodes;

(iv) a celebracdo, os termos e condicoes deste Contrato e dos demais
Documentos da Securitizacdao, a assuncdo e o cumprimento das obrigacdes
aqui e ali previstas, conforme aplicavel, e a realizagdo da emissdo das
Debéntures e outorga da Alienagdo Fiduciaria de Quotas, conforme aplicavel
(a) nao infringem o seu estatuto ou contrato social, conforme aplicavel, o
Acordo de Quotistas e/ou qualquer outro documento societario da Fiduciante
e/ou da Sociedade; (b) ndo acarretardao, direta ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial, de qualquer (1) contrato ou negdcio
juridico de que a seja parte, ou a que esteja vinculada, ou aos quais estejam
vinculados, a qualquer titulo, bens ou direitos de sua propriedade, nem
resultardo na rescisdo ou em vencimento antecipado de qualquer destes
contratos ou negdcios; (2) norma legal ou regulatdria a que a si, ou seus
bens e direitos, estejam sujeitos; ou (3) de qualquer ordem ou decisao
judicial, arbitral ou administrativa, ainda que liminar, dirigida ou que lhe
afete, ou qualquer bem e direito de sua propriedade;

(v) seus representantes legais que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes
aqui previstas e nos demais Documentos da Securitizagao, conforme
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(vi)

(vii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

aplicavel, e, sendo mandatarios, tém os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor e de acordo
com o seu estatuto social;

nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacgao, licenga, ordem
de, ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental, érgdo
regulatério ou terceiro (incluindo, mas sem limitacdo no que diz respeito aos
aspectos legais, contratuais, societarios e regulatérios), é exigido para o
cumprimento de suas obrigagdes nos termos deste Contrato e dos demais
Documentos da Securitizacdo, para a constituicdo da Alienacdo Fiduciaria
de Quotas, exceto: (@) pelo arguivamento da ata da RCA Fiduciante na
Junta Comercial; (b) pelas publicagboes da ata da RCA Fiduciante nos termos
da Lei das Sociedade por Acgdes; (c) pela inscricao da Escritura de Emissao
e seus eventuais aditamentos, na Junta Comercial; (d) pelo registro deste
Contrato no RTD Competente; e (e) pelo registro na Junta Comercial da
alteracdo do contrato social da Sociedade contendo a averbacdo da
Alienagdo Fiduciaria de Quotas;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar este
Contrato e/ou os demais Documentos da Securitizacdo, conforme aplicavel,
tampouco tem urgéncia em celebra-los;

as discussoes sobre o objeto deste Contrato e/ou os demais Documentos da
Securitizacdo, conforme aplicavel, foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todos os termos, condicbes e circunstancias
envolvidos na negociacdo objeto deste Contrato e/ou os demais
Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel, que poderiam influenciar
a capacidade de expressar a sua vontade, bem como assistida por
advogados durante toda a referida negociagao;

apresentou a Fiduciaria e/ou aos assessores legais, conforme o caso, todos
os contratos firmados pela Fiduciante e pela Sociedade relacionados as
quotas de emissdo da Sociedade, exceto pelo Acordo de Quotistas da
Sociedade, sujeito a clausula de sigilo e confidencialidade, bem como
declara que ndo ha mais nenhuma obrigacdo fora das representadas pelos
referidos instrumentos;

esta adimplente com o cumprimento das obrigacdes constantes deste
Contrato e dos demais Documentos da Securitizacdo;

nao ha qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou
qualquer outro tipo de investigacao governamental em que a Fiduciante e a
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(xv)

(xvi)

Sociedade tenham sido devidamente citadas ou intimadas, em qualquer dos
casos deste inciso, (@) visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de
qualquer forma afetar este Contrato e/ou os demais Documentos da
Securitizacdo; e (b) que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante;

estd cumprindo a Legislacdo Socioambiental, exceto por aquelas (a)
guestionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e desde
gue tenha obtido efeito suspensivo; ou (b) cujo descumprimento nao
possa resultar em um Efeito Adverso Relevante;

suas atividades ndo incentivam a prostituicdo, tampouco utilizam ou
incentivam mao-de-obra infantil e/ou em condicdo analoga a de escravo
ou de qualquer forma infringem direitos dos silvicolas, em especial, mas
ndo se limitando, ao direito sobre as areas de ocupacao indigena, assim
declaradas pela autoridade competente;

ndo ocorreu, nem estd em curso, na presente data, qualquer Evento de
Vencimento Antecipado ou qualquer evento ou ato que, com o transcorrer
do tempo, possa configurar um Evento de Vencimento Antecipado;

cumpre e faz com que todas as suas sociedades controladas cumpram,
bem como envida os melhores esforcos para que seus respectivos
Representantes em seus respectivos beneficios cumpram, as Leis
Anticorrupgao, sem prejuizo das demais legislagbes anticorrupcdo, na
medida em que: (@) conhecem e entendem as disposicdes das Leis
Anticorrupcdo dos paises em que faz negdcios, bem como ndo adota
guaisquer condutas que infrinjam as Leis Anticorrupcdao desses paises,
sendo certo que executam as suas atividades em conformidade com essas
leis; (b) no melhor conhecimento da Fiduciante, seus Representantes nao
foram condenados por decisdo administrativa definitiva ou judicial
proferida por 6rgdo colegiado em razdo da pratica de atos ilicitos previstos
nos normativos indicados anteriormente, bem como nunca incorreram em
tais praticas; (c) mantém politicas e procedimentos internos com o
objetivo de assegurar o cumprimento das Leis Anticorrupcao; (d) adota
as diligéncias apropriadas, de acordo com suas politicas e procedimentos
internos, para contratacao e supervisdao, conforme o caso e quando
necessario, de terceiros, tais como fornecedores e prestadores de servico,
de forma a instruir que estes ndo pratiquem qualquer conduta relacionada
a violacdo das Leis Anticorrupcdo; (e) caso tenha conhecimento de
qualquer ato ou fato que viole as Leis Anticorrupcdao, comunicara
imediatamente a Fiduciaria; (f) deixa claro em todas as suas transacées,
especialmente contratagao de terceiros, que é necessario o cumprimento
as Leis Anticorrupgdo; e (g) monitora seus colaboradores, agentes e
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(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

=]
ot

(xx

(xxiv)

pessoas ou entidades que estejam agindo por sua conta ou em nome da
Fiduciaria para garantir o cumprimento das Leis Anticorrupcao;

as Quotas objeto do presente Contrato nao estdo sujeitas a qualquer
restricdo de transferéncia ou de venda, exceto conforme o previsto no
presente Contrato, no contrato social da Sociedade e/ou no Acordo de
Quotistas;

todas as Quotas foram validamente emitidas e encontram-se totalmente
subscritas e integralizadas;

a Fiduciante é a legitima proprietaria e titular das Quotas, as quais, exceto
pela Alienagao Fiducidria de Quotas constituida nos termos deste
Contrato, se encontram livres e desembaracadas de todos e quaisquer
onus, gravames, opcdes ou restricdbes de qualquer natureza que, de
qualquer modo, possam obstar o pleno exercicio, pela Fiduciaria, das
prerrogativas decorrentes deste Contrato;

a presente Alienacdo Fiducidria de Quotas ndo configura fraude contra
credores, fraude a execugdo, fraude a execucdo fiscal ou, ainda, fraude
falimentar;

esta ciente e de acordo com todas as clausulas e condi¢cdes do presente
Contrato, inclusive das disposicées que regulam o exercicio do direito de
voto e execucdo da presente Alienacdo Fiducidria de Quotas;

nenhuma Quota foi emitida com infracdo a qualquer direito, seja de
preferéncia ou de qualquer outra natureza, de qualquer quotista da
Sociedade;

nesta data, ndo omitiu quaisquer fatos, de qualquer natureza, que seja
de seu conhecimento e que possam resultar em alteragcdo substancial na
situacdo econdmico-financeira, reputacional ou juridica da Sociedade em
prejuizo dos titulares das Debéntures ou dos CRI;

ndo ha, com relagdo as Quotas, quaisquer (a) opgoes; (b) subscriges;
(c) direitos; (d) reservas de quotas; (e) compromissos ou quaisquer
outros contratos de qualquer natureza obrigando a Sociedade a emitir
guotas ou garantias conversiveis em direito de aquisicdo de quotas por
ele emitidas; e/ou (f) exceto pelo Acordo de Quotistas, ndo ha quaisquer
acordos pendentes, direitos de preferéncia, direitos de resgate ou
quaisquer outros direitos ou reivindicagbes de qualquer natureza,
relativos a emissdao, compra, recompra, resgate, transferéncia, votacao
ou direitos de preferéncia em relagdo as Quotas que restrinjam a
transferéncia das referidas Quotas por meio deste Contrato;
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(xxv)

4.2,

a Fiduciante detém o direito de voto com relagdo as Quotas, bem como
os poderes para constituir a presente Alienacao Fiduciaria de Quotas, nos
termos previstos neste Contrato.

A Fiduciante e a Sociedade deverdo notificar a Fiduciaria em caso de ciéncia

de que quaisquer das declaragdes prestadas no presente Contrato e/ou nos demais

Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel, eram total ou parcialmente falsas,

incompletas, incorretas ou insuficientes na data em que foram prestadas, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data da sua ciéncia.

CLAUSULA QUINTA - OBRIGACOES E ADMINISTRAGCAO

5.1.

Obrigacbes. A Fiduciante e a Sociedade, conforme o caso, obrigam-se, a

partir da presente data e até que todas as Obrigacdes Garantidas tenham sido

integralmente cumpridas, a observar os seguintes procedimentos, ressalvado o
disposto na Clausula 5.2 abaixo.

(i)

(i)

v)

manter, conforme aplicavel, todas as autorizacdes necessarias a
assinatura deste Contrato, bem como ao cumprimento integral de todas
as obrigag0es aqui previstas, sempre validas, eficazes, em perfeita ordem
e em pleno vigor;

manter em pleno vigor, todas as autorizacbes, aprovacgoes, licengas e
consentimentos exigidos nos termos da legislacdo e regulamentacao
brasileiras para o regular exercicio das suas atividades, ressalvados os
casos em que possua provimento jurisdicional vigente autorizando a sua
atuacdo sem as referidas autorizagdes, aprovacgdes ou licencas, ou nos
casos em que tais autorizacOes, aprovacdes ou licencas estejam no
processo legal de obtengao ou renovacao, desde que obedecidos os prazos
regulamentares ou legais para tanto;

manter os seus bens adequadamente segurados, conforme as praticas
correntes de mercado;

manter em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas
Federal, Estadual ou Municipal, exceto por aqueles questionados de boa-
fé nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo;

cumprir as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes
dos Orgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
conducdo de seus negdcios, exceto pelos aqueles questionados de boa-fé
nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo ou, exclusivamente no caso da Fiduciante, por aqueles cujo
descumprimento ndo cause um Efeito Adverso Relevante;
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(vi)

(vii)

(ix)

(x)

(xi)

cumprir, em qualquer jurisdicdo na qual realize negocios ou possua ativos,
a Legislacdo Socioambiental e trabalhista em vigor aplicavel, adotando as
medidas e agdes preventivas destinadas a evitar ou reparar eventuais
danos ao meio ambiente e/ou a seus trabalhadores decorrentes de suas
acOes ou das atividades, ndo utilizando, em suas atividades comerciais e
vinculadas a seu objeto social, formas nocivas ou de exploracdo de
trabalho forgado e/ou mdo de obra infantil prejudicial;

orientar seus fornecedores, clientes e prestadores de servicos para que
adotem as melhores praticas de protecdo ao meio ambiente e relativas a
seguranca e saude do trabalho, inclusive no tocante a ndo utilizacdo de
trabalho infantil ou andlogo ao escravo, quando possivel mediante
condicdo contratual especifica;

cumprir, e fazer com que todas as suas sociedades controladas cumpram,
bem como envidar os melhores esforcos para que seus Representantes
cumpram, integralmente as Leis Anticorrupgao;

ndo realizar, fazer com que administradores e funcionarios, no exercicio
de suas funcdes, ndo realizem, em beneficio proprio ou para a Fiduciante
e/ou a Sociedade (@) o uso de recursos para contribuicdes, doagdes ou
despesas de representacdo ilegais ou outras despesas ilegais relativas a
atividades politicas; (b) qualquer pagamento ilegal, direto ou indireto, a
empregados ou funciondrios publicos, partidos politicos, politicos ou
candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou estrangeiros,
ou quaisquer atos para obter ou manter qualquer negdcio, transagdo ou
vantagem comercial indevida; e/ou (c) qualquer pagamento de propina,
abatimento ilicito, remuneracdo ilicita, suborno, trafico de influéncia,
"caixinha" ou outro pagamento ilegal.

celebrar um aditamento ao presente Contrato nas hipoteses previstas
neste Contrato e na Escritura de Emissdao, a fim de refletir
contratualmente a presente alienagdo fiducidria sobre as Quotas
Adicionais, bem como realizar os registros cabiveis, em conformidade com
as disposicOes deste Contrato e da Escritura de Emissdao, de forma a
recompor a Razdo de Garantia;

dar cumprimento a todas as instrugdes razoavelmente solicitadas pela
Fiduciaria e que sejam necessarias ao cumprimento do presente Contrato,
no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data da solicitacdo ou, em
caso de ocorréncia de um inadimplemento e/ou Evento de Vencimento
Antecipado, no prazo de até 1 (um) Dia Util contado da data da solicitacdo
enviada pela Fiduciaria;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

reforcar a garantia na hipétese de descumprimento da Razdo de Garantia,
nos termos da Escritura de Emissao e deste Contrato;

nao (a) vender, ceder, transferir, permutar, renunciar, prometer realizar
quaisquer destes atos ou, a qualquer titulo alienar ou outorgar qualquer
opcao de compra ou venda sobre os Bens Dados em Garantia; (b) criar
gualquer 6nus, encargo ou gravame sobre os Bens Dados em Garantia,
ainda que sob condicdo suspensiva (exceto pela presente Alienagao
Fiducidria de Quotas); (c) restringir, depreciar ou diminuir, ou realizar
qualquer ato que possa vir a resultar em qualquer restricdao, depreciagao,
diminuicdo ou prejuizo para a Alienagdo Fiduciaria de Quotas e/ou os
direitos criados por este Contrato; ou (d) celebrar quaisquer acordos ou
aditamentos ao Acordo de Quotistas que, de qualquer forma, direta ou
indiretamente, vinculem ou possam criar qualquer 6nus, gravame ou
limitacdo ao direito de dispor dos Bens Dados em Garantia;

na hipotese de ser verificado qualquer 6nus, encargo ou gravame sobre
os Bens Dados em Garantia, que nao os previstos neste Contrato, obter
medida judicial suspendendo o respectivo 6nus, encargo ou gravame no
prazo de até 20 (vinte) dias contado da data de verificacdo do respectivo
onus, encargo ou gravame;

exceto conforme o previsto na Clausula 5.2., sem a prévia e expressa
aprovacdao dos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de
Securitizagdo, ndo vender, comprometer-se a vender, alienar, ceder,
transferir, permutar, conferir ao capital, instituir usufruto ou fideicomisso,
ou, por qualquer forma, negociar os terrenos, lotes ou demais bens e
direitos da Sociedade, nem sobre eles constituir qualquer Onus;

nao praticar qualquer ato que possa invalidar, restringir, limitar e/ou
alterar a procuracdo e/ou os poderes outorgados nos termos previstos
neste Contrato, obrigando-se a renovar a procuracao outorgada nos
prazos previstos neste Contrato;

tomar, de forma tempestiva e adequada, quaisquer medidas que sejam
necessarias com vistas garantir e manter a validade, eficacia e
preservacdo dos Bens Dados em Garantia e da garantia criada pelo
presente Contrato, bem como defender a si mesma e a Fiduciaria, as suas
proprias custas, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acdo,
procedimento ou processo que afete diretamente os Bens Dados em
Garantia e/ou este Contrato, mantendo a Fiduciaria indene e a salvo de
todas e quaisquer responsabilidades, custos e despesas necessarias e
comprovadas (incluindo honorarios advocaticios razodveis, custas e
despesas judiciais ou extrajudiciais);
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(xviii)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxi

—
—
N

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

a qualquer tempo, mediante solicitacdo escrita da Fiduciaria, e
exclusivamente as expensas da Fiduciante, no prazo de até 15 (quinze)
Dias Uteis a contar da respectiva solicitacio, celebrar documentos
adicionais e tomar providéncias razoavelmente solicitadas pela Fiduciaria
gue sejam efetivamente necessarias para fins de obter ou preservar
integralmente os direitos aqui outorgados a Fiduciaria;

manter em dia o pagamento de todas as obrigagdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e
de quaisquer outras obrigacbes impostas por lei;

manter e preservar a titularidade valida e plena dos Bens Dados em
Garantia, bem como sobre o direito real de garantia constituido nos
termos deste Contrato e eventuais aditamentos, mantendo-a em sua
posse mansa e pacifica, livre e desembaracada de quaisquer 6nus (exceto
pelo presente Contrato) e de quaisquer acdes de arresto, sequestro ou
penhora e em perfeito estado de seguranca e utilizacdo;

nao realizar, sem a prévia e expressa aprovacao dos Titulares dos CRI,
conforme previsto no Termo de Securitizacdo, qualquer alteracao na
composicao societaria que venha a resultar na perda, transferéncia ou
alienagdo pela Fiduciante do controle societario da Sociedade, ressalvada a
hipétese do inciso (ix) da Clausula 5.2 abaixo;

nao aprovar a conversdao das Quotas, no todo ou em parte, em qualquer
outro tipo de valor mobiliario, exceto se e desde que (a) tal conversdo seja,
prévia e expressamente, aprovada por escrito pela Fiduciaria; e (b) sobre
tais valores mobilidrios seja devidamente constituida a garantia prevista
neste Contrato e nos termos de referida aprovacao;

direcionar e tomar as providéncias para que a Sociedade direcione
exclusivamente a Conta Centralizadora todos e quaisquer valores
relacionados as Distribuigdes e aos Direitos Cedidos (conforme aplicavel);

manter a todo momento o atendimento a Razao de Garantia até o integral
cumprimento das ObrigagOes Garantidas, conforme disposto na Escritura
de Emissao;

responsabilizar-se pela existéncia, validade e auséncia de vicios da presente
Alienagao Fiduciaria de Quotas;

informar & Fiducidria, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data
do seu conhecimento, os detalhes de qualquer litigio, arbitragem, processo
administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do seu conhecimento,
iminente, fato, evento ou controvérsia que de qualquer forma possa afetar
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negativamente os Bens Dados em Garantia ou a capacidade da Fiduciante
de cumprir suas obrigacOes decorrentes deste Contrato e/ou dos demais
Documentos da Securitizagdao de que seja parte;

(xxvii) ndo celebrar qualquer contrato ou aditamento ao Acordo de Quotistas que,
de qualquer forma, direta ou indiretamente, restrinja, impeca ou dificulte o
exercicio dos direitos da Fiduciaria nos termos deste Contrato, incluindo os
direitos previstos na Clausula Sexta e Clausula Sétima;

(xxviii) informar a Fiducidria, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data
da sua ciéncia, a ocorréncia de evento ou situacdo que possa causar um
Efeito Adverso Relevante e/ou que possa depreciar ou ameacgar a higidez
da presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas ou a capacidade da Fiduciante
ou da Sociedade de cumprir suas obrigacdes decorrentes deste Contrato;

(xxix) fornecer e/ou tomar todas as medidas cabiveis para que seja fornecida,
qualquer informagdo ou documento adicional ndao indicado em qualquer
outra cldusula deste Contrato relacionados aos Bens Dados em Garantia
que a Fiducidria possa vir a solicitar no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contado da data da solicitacdo ou, em caso de ocorréncia de um
inadimplemento e/ou Eventos de Vencimento Antecipado, no prazo de até
1 (um) Dia Util contado da data da solicitagdo enviada pela Fiduciria, de
forma a permitir que a Fiduciaria verifigue o cumprimento das obrigacées
ora assumidas e execute, caso aplicavel, as disposicdes do presente
Contrato;

(xxx) tratar qualquer sucessor e/ou cessionario permitido da Fiducidria como se
fosse signatario original deste Contrato, garantindo-lhe o pleno e irrestrito
exercicio de todos os direitos e prerrogativas atribuidos a Fiduciaria nos
termos deste Contrato;

(xxxi) enviar a Fiduciaria, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, todas as
informacdes a respeito das distribuicdes de lucros, juros sobre capital
proprio ou qualquer outra forma de distribuicdo de rendimentos da
Sociedade, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado de sua ocorréncia.

5.2. Administracdo. A Fiduciante e a Sociedade, conforme o caso,
independentemente da prévia aprovacao da Fiduciante e/ou dos Titulares dos CRI
(conforme previsto nos Termos de Securitizacao), estdo autorizadas a realizar todos
e quaisquer atos que ndao estejam expressamente vedados neste Contrato, desde
que ndo acarretem em prejuizo ao CRI, incluindo, mas ndo se limitando a:
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(1)

(i)

(iii)

(iv)

v)

realizar todos e quaisquer atos relativos as atividades da Sociedade e
consecucao de seu objeto social, desde que tais atos observem o disposto
na Clausula 5.1 acima;

efetuar todos os atos necessarios para a aprovagao dos projetos de
construgdo e implantacdao de qualquer um de seus empreendimentos,
podendo para tanto, unificar os lotes, efetuar desdobros e/ou
desmembramentos, doar areas a Municipalidade, desde que exigido pela
mesma;

onerar, gravar e/ou constituir direito real de garantia (incluindo, mas nao
se limitando a hipoteca, alienagao fiduciaria e penhor) sobre os lotes de
terrenos e/ou direitos creditérios (recebiveis) integrantes do patrimonio
da Sociedade, desde que o gravame (a) seja constituido para garantir
operacdes de financiamento ou de captacao de recursos contratadas pela
Sociedade para fins de desenvolvimento e implementacdo de projetos
imobilidrios da Sociedade, (b) seja realizado em condicdes de mercado
vigente a época da contratagdo, e (c) ndo acarrete descumprimento da
Razao de Garantia ou a Fiduciante realize, previamente a constituicdo do
onus, gravame e/ou do direito real de garantia, reforco da presente
Alienacdo Fiduciaria de Quotas, nos termos deste Contrato e da Escritura
de Emissao, de forma a manter o atendimento da Razao de Garantia;

realizar qualquer cisdo da Sociedade desde que a sua efetivacdo nao afete
a manutencdo da Razdo de Garantia, sendo que, nesta hipotese, (Q)
deverd ser apresentada uma avalicdo extraordindria das Quotas, nos
mesmos termos e condicdes estabelecidos na Escritura de Emissdo,
previamente a operagdo de cisdo prevista neste inciso, por meio do qual
fique constatado que, mesmo apds a realizacdao da referida operagao de
cisdo, a Razdo de Garantia continuara sendo cumprida, ou (b) caso a
avaliagdo extraordinaria das Quotas, elaborada nos termos deste inciso,
aponte que a Razao de Garantia sera afetada pela referida operacdo de
cisdo, a Fiduciante deverd, previamente a operacdo de cisdo prevista
neste inciso, realizar o reforgo da presente Alienagdo Fiduciaria de Quotas,
nos termos deste Contrato e da Escritura de Emissao, de forma a manter
o atendimento a Razdo de Garantia mesmo ap0s a realizacdo da operagao
de cisdo prevista neste inciso;

realizar operagao de cessdo e/ou venda de recebiveis da Sociedade desde
gue sua efetivacao nao afete a manutencdo da Razao de Garantia, sendo
que, nesta hipotese, caso a avalicdo mais recente das Quotas disponivel
aponte que a Razdo de Garantia sera afetada pela referida operacao de
cessdao e/ou venda, a Fiduciante devera, previamente a operacdo de
cessdo e/ou venda de recebiveis prevista neste inciso, realizar o reforgo
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da presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas, nos termos da Escritura de
Emissao, de forma a manter o atendimento a Razao de Garantia mesmo
apos a realizacao da operacao de cessao e/ou venda prevista neste inciso;

(vi) realizar venda e ou qualquer outra forma de alienagdo de unidades
autbnomas construidas ou a construir de empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos pela Sociedade no curso ordinario dos negdcios;

(vii) conferir lotes de terreno ao capital de sociedade que seja controlada
unicamente pela Sociedade, sendo que a referida sociedade estara
autorizada a praticar os atos estabelecidos nos demais incisos acima;

(viii) realizar a venda e/ou qualquer outra forma de alienacdo de lotes de
terreno, desde que: (@) referida alienacdo ndo acarrete o
descumprimento da Razdao de Garantia; ou (b) a Fiduciante realize,
previamente a conclusdo da referida alienagao, o reforgco de garantia, nos
termos da Clausula Nona deste Contrato, de forma a manter o
atendimento a Razdo de Garantia; e

(ix) alterar a composicdao societaria da Sociedade, desde que tal alteracdo
mantenha o controle diretamente ou indiretamente sendo realizado pela
Tecnisa S.A.

CLAUSULA SEXTA - DIREITOS DE VOTO

6.1. Observado o disposto nas Clausulas 6.1.1 e 6.1.2 abaixo, a Fiduciante
podera exercer livremente o direito de voto em relagdo as Quotas, ficando, contudo,
estabelecido que, em qualquer hipétese, independentemente da ocorréncia de Evento
de Vencimento Antecipado, a Fiduciante ndo exercerd tal direito de voto, nem
concederd qualquer consentimento, renuncia ou ratificagdo, tampouco praticara
qualquer outro ato que, de qualquer maneira, viole os termos do presente Contrato
e/ou da Escritura de Emissdo ou que possa comprovadamente causar a reducao
relevante e substancial do valor das Quotas ou prejudicar a garantia ora ofertada ou
o direito da Fiduciaria sobre as Quotas.

6.1.1. Em qualquer hipdtese, independentemente da ocorréncia de Evento de
Vencimento Antecipado ou vencimento final das Obrigacdes Garantidas sem
que as mesmas tenham sido integral e efetivamente quitadas, a Fiduciante
ndo poderd, sem anuéncia prévia expressa da Fiduciaria, exercer quaisquer
direitos de voto relativos as Quotas, com relagdo as seguintes matérias:

(i) celebragdo de qualquer documento ou a pratica de qualquer ato, para o
fim de aprovar, requerer ou concordar com faléncia, liquidagdo,
dissolugdo, ou recuperacao, judicial ou extrajudicial da Sociedade; e
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(i) alteracdo nas caracteristicas, preferéncias, vantagens e condigbes das
Quotas de forma a prejudicar a garantia ora ofertada e/ou o direito da
Fiduciaria sobre as Quotas.

6.1.2. Mediante a ocorréncia de um dos Eventos de Vencimento Antecipado,
independentemente da declaracdo ou nao do vencimento antecipado das
obrigacOes decorrentes da Escritura de Emissao, todos e quaisquer direitos de
voto relativos as Quotas s poderdo ser exercidos pela Fiduciante mediante o
prévio consentimento por escrito da Fiduciaria.

6.2. A Fiduciante se obriga a notificar previamente a Fiduciaria e o Agente
Fiduciario dos CRI, com no minimo 30 (trinta) Dias Uteis de antecedéncia, sobre a
realizacdo de qualquer reunido de socios da Sociedade em que quaisquer das
matérias relacionadas na Clausula 6.1.1 acima estejam na ordem do dia para serem
discutidas, obrigando-se a Fiduciante a apresentar a respectiva ordem do dia e a
intencao de voto na mesma notificacdo ("Comunicacao de Deliberacao”).

6.3. Apds o recebimento da Comunicagao de Deliberacdo, a Fiduciaria devera
convocar assembleias gerais dos Titulares dos CRI, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis
contado do recebimento da Comunicacdo de Deliberacao e observadas as
formalidades constantes do Termo de Securitizagdo, a fim de que os Titulares dos
CRI deliberem sobre a possibilidade de veto da deliberacdo conforme a intengao de
voto da Fiduciante, com relacdo as matérias elencadas na Clausula 6.1.1 acima, na
reunido de sécios da Sociedade.

6.4. Fica desde ja certo e ajustado que a Fiduciaria somente podera se
manifestar conforme instruido pelos Titulares dos CRI apds a realizacdo das
assembleias gerais dos Titulares dos CRI. Caso qualquer das assembleias nao seja
instalada ou, ainda que instalada, ndo haja quérum para deliberacdo da matéria em
guestdo, a Fiduciaria deverd permanecer silente quanto ao exercicio do direito de
veto previsto nesta Clausula e a Fiduciante podera exercer livremente seu direito de
voto na reunido de sécios da Sociedade.

6.5. Observado o disposto na Clausula 6.2 acima, a Fiduciaria devera
encaminhar a Fiduciante manifestacdo acerca da referida matéria com, no minimo, 2
(dois) dias de antecedéncia da realizacdo da respectiva reunido de soécios da
Sociedade.

6.6. Na hipdtese de ser tomada qualquer deliberagdo societaria com infragdo
ao disposto na manifestacdo da Fiducidria de que trata a Clausula 6.3 acima, no
presente Contrato e/ou nos demais Documentos da Securitizagdo, tal deliberagao
serd nula de pleno direito, assegurado a Fiduciaria o direito de tomar as medidas
legais cabiveis para impedir que tal deliberagdo produza quaisquer efeitos, antes ou
apds a sua aprovagao.
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6.7. A Sociedade ndo devera registrar ou implementar qualquer manifestagao
de voto que viole os termos e condicdes previstos no presente Contrato, nos demais
Documentos da Securitizacdo ou que, por qualquer outra forma, possa ter um efeito
prejudicial quanto a eficacia, validade ou prioridade da Alienacdo Fiduciaria de
Quotas.

CLAUSULA SETIMA - EXECUGCAO E COBRANGCA

7.1. Preferéncia. Mediante declaragdo do vencimento antecipado das
Obrigacbes Garantidas em razao de um Evento de Vencimento Antecipado, ou do
vencimento final das Obrigagdes Garantidas sem que as mesmas tenham sido
integral e efetivamente quitadas, nos termos previstos na Escritura de Emissao, com
o intuito de conceder aos demais quotistas da Sociedade a oportunidade de quitacao
do valor devido, a Fiducidria devera enviar notificacdo aos demais quotistas da
Sociedade para o endereco constante no contrato social da Sociedade, com copia
para a Fiduciante e a Sociedade, a respeito da ocorréncia do referido evento, para
gue estes, a seu exclusivo critério, efetuem quitacdo integral das Obrigagoes
Garantidas no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data do recebimento de
tal notificacdo.

7.2. Execucdo. Caso ao final do prazo mencionado na Clausula 7.1 acima o
pagamento e/ou o cumprimento da totalidade das Obrigacdes Garantidas nao tiver
sido comprovadamente realizado, seja pela Fiduciante, pela Sociedade ou pelos
demais quotistas da Sociedade, a Fiduciaria podera, independentemente de qualquer
apresentagdo, protesto, aviso ou notificacdo de qualquer espécie (exceto por
gualquer notificacdo prevista no presente Contrato) a Fiduciante ou a qualquer outra
pessoa (todas essas demandas, apresentacdes, protestos, avisos e notificagdes sao,
neste ato, expressamente renunciados pela Fiduciante e pela Sociedade na medida
permitida por lei), sem prejuizo dos direitos previstos na legislacdo em vigor,
imediatamente vender, ceder, outorgar opcdes de compra ou de outra forma alienar
e entregar os Bens Dados em Garantia, no todo ou em parte, bem como exercer
todos os demais direitos e agles necessarios a excussdo dos Bens Dados em
Garantia, observados os termos e condicdes previstos abaixo.

7.2.1. A Fiduciante e a Sociedade obrigam-se a praticar todos os atos e cooperar
com a Fiduciaria em tudo que se fizer necessario e estiver ao seu alcance para
o cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que se refere
ao atendimento de eventuais exigéncias legais e regulamentares necessarias
ao recebimento dos Bens Dados em Garantia.

7.3. Leildes. A Fiduciaria, ou terceiro por ela contratado, promovera um leildo
publico para alienar as Quotas, que sera anunciado por meio de edital Unico com
prazo de 15 (quinze) dias, contados da primeira divulgagdo, publicado por 3 (trés)
dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacao no local da sede da Sociedade.
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7.3.1. Primeiro Leildo. O primeiro leildo serd realizado dentro de 30 (trinta) dias
contados da data de ciéncia, pela Fiduciaria, da ocorréncia do Evento de
Vencimento Antecipado, ndo sendo aceito lance em valor inferior aquele
atribuido as Quotas, no presente Contrato e nos termos da Escritura de
Emissdo, somadas as Despesas do Leildo.

7.3.1.1. A Fiducidria, enquanto titular dos poderes que lhe foram outorgados
conforme a Clausula 7.10 abaixo, devera transmitir a propriedade dos Bens
Dados em Garantia ao licitante vencedor, se houver.

7.3.1.2. Se, no primeiro leildo, o maior lance oferecido superar o valor das
Obrigacbes Garantidas, a Fiduciaria devolvera a Fiduciante a importancia que
sobejar o valor das Obrigacbes Garantidas, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados do seu integral e efetivo recebimento.

7.3.2. Sequndo Leildo. Nao havendo oferta em valor igual ou superior ao valor

das Quotas, conforme preco estabelecido no presente contrato ou na ultima avaliagao
das Quotas, realizada nos termos da Escritura de Emissao, conforme o caso, somadas
as Despesas do Leildo, as Quotas serdao ofertadas em segundo publico leildo, dentro
do prazo de 30 (trinta) apds o encerramento do Primeiro Leildo.

7.3.2.1. No segundo leilao sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior ao valor do saldo das Obrigacdes Garantidas.

7.4. Venda das Quotas. Nao sendo realizada a alienacao das Quotas na forma

da Clausulas 7.3 acima, a Fiduciaria poderd vender, ceder, outorgar opcdes de
compra ou de outra forma alienar e entregar os Bens Dados em Garantia, no todo ou
em parte (ou contratar terceiro para fazé-lo), em uma ou mais parcelas, por dinheiro
ou a crédito ou para entrega futura sem a assuncdo de qualquer risco de crédito, por
qgualquer preco, desde que ndo seja preco vil, e aplicar os respectivos recursos para
satisfacdo das Obrigacbes Garantidas, ficando a Fiducidria devidamente autorizada e
investida de plenos poderes pela Fiduciante para tomar as medidas necessarias para
a consecugao do acima previsto, sem prejuizo dos demais direitos conferidos pela
legislagcao vigente, observados os termos e condigdes deste Contrato. A Fiduciante e
a Sociedade desde ja reconhecem que a alienacdo, cessdo e transferéncia dos Bens
Dados em Garantia, pela Fiduciaria conduzida em situagdes de excussdo da garantia,
podera ocorrer por preco eventualmente inferior aquele que poderia ser obtido em
uma transferéncia em situacdo de adimpléncia ou ao valor total das ObrigacGes
Garantidas.

7.5. Utilizacdo de Recursos da Execucdo. A Fiduciaria aplicard o produto da

execugao da garantia objeto desta Alienagdo Fiducidria de Quotas em observancia
aos seguintes procedimentos: (i) eventuais despesas decorrentes dos procedimentos
de excussdo dos Bens Dados em Garantia serdao suportadas e, se for o caso,
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adiantadas pela Fiduciante e, em caso de descumprimento em efetuar tal pagamento,
deduzidas dos recursos apurados na referida excussao; e (ii) os recursos obtidos
mediante a excussao dos Bens Dados em Garantia deverdao ser utilizados para
liguidacao integral das Obrigacbes Garantidas, na seguinte ordem: (a) pagamento
de tributos, nos termos da legislacao em vigor; (b) pagamento de despesas dos
patrimbnios separados dos CRI, incorridas e ndao pagas até a respectiva data de
pagamento; (c) pagamento da Remuneragao vencida em més(es) anterior(es) e ndo
pago(s), dos Encargos Moratérios e demais encargos devidos, se aplicavel; (d)
pagamento da Remuneracao; e (e) amortizacdao do valor de principal da Escritura de
Emissao.

7.5.1. Observado o disposto na Clausula 7.5 acima, apds o integral pagamento das
Obrigacdes Garantidas, os recursos excedentes recebidos em decorréncia da
excussdo dos Bens Dados em Garantia, se houver, deverdo ser devolvidos a
Fiduciante, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do
recebimento pela Fiducidria do valor apurado com a excussdo dos Bens Dados
em Garantia.

7.6. N3o assiste a Fiduciante qualquer direito de preferéncia para aquisicao
dos Bens Dados em Garantia.

7.7. Caso o produto da excussdao dos Bens Dados em Garantia ndo seja
suficiente para a integral liquidacdo das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante
continuard responsavel pelo pagamento do valor remanescente das Obrigagoes
Garantidas devido. A quitacdo de parte das ObrigacGes Garantidas ndo eximira a
Fiduciante de suas responsabilidades pela quitacdo integral das ObrigagOes
Garantidas, nos termos da Escritura de Emissao.

7.8. Excussdo Parcial. A eventual excussdo parcial da Alienagdo Fiduciaria de

Quotas nao afetara os termos, condicdes e protecdes deste Contrato em beneficio da
Fiduciaria, sendo que o presente Contrato permanecerda em vigor até a quitacdo
integral da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

7.9. Renuncia. Na medida do permitido por lei, a Fiduciante e a Sociedade
renunciam a toda e qualquer reclamacdo, demanda ou agdo que possam ter em face
da Fiducidria decorrente do exercicio pela Fiducidria dos direitos previstos no
presente Contrato. Caso qualquer notificagcdo de uma venda proposta ou de outra
forma de alienagdo das Quotas venha a ser necessaria nos termos da lei, referida
notificacdo devera ser considerada razoavel e apropriada se entregue nas formas
previstas no presente Contrato, com antecedéncia de, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis
da referida venda ou alienagao.

7.9.1. O exercicio da prerrogativa prevista nesta Clausula Sétima ndo impedira a
Fiduciaria de executar, pari passu a excussao da garantia constituida por meio
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deste Contrato, outras garantias que eventualmente venham a ser outorgadas
para garantir as Obrigacdes Garantidas em beneficio da Fiducidria pela
Fiduciante ou por terceiros.

7.9.2. Na hipdtese de excussdo dos Bens Dados em Garantia, a Fiduciante ndo tera

gualquer direito de reaver da Fiduciaria, do Agente Fiduciario dos CRI, dos

Titulares dos CRI e/ou do adquirente dos Bens Dados em Garantia, qualquer
valor pago a Fiduciaria a titulo de liquidagdo das Obrigacdes Garantidas com
os recursos decorrentes da venda, alienacdo, cessdo e transferéncia dos Bens
Dados em Garantia. A Fiduciante reconhece que, mesmo sendo executada a
Alienacdo Fiduciaria das Quotas, ndo tera qualquer pretensdo ou agdo contra
a Fiduciaria, o Agente Fiduciario dos CRI, os Titulares dos CRI e/ou o
adquirente dos Bens Dados em Garantia com relacdo aos direitos de crédito
correspondentes as ObrigagcGes Garantidas.

7.10. Mandato. A Fiduciante e a Sociedade, neste ato, em carater irrevogavel e
irretratavel, nos termos do Artigo 684 do Cdédigo Civil, nomeiam a Fiduciaria como
sua bastante procuradora e mandataria, com os mais amplos poderes para,
observado o disposto neste Contrato, tomar, em nome da Fiduciante e/ou da
Sociedade, conforme o caso, tomar qualquer medida com relagdo as matérias aqui
tratadas, conforme abaixo:

(i) independente da ocorréncia de um inadimplemento das Obrigacdes
Garantidas:

(a) exercer todos os atos necessarios a conservacgao e defesa dos Bens
Dados em Garantia; e

(b) firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome da
Fiduciante e/ou Sociedade relativo exclusivamente a Alienagao
Fiducidria de Quotas constituida nos termos deste Contrato, na
medida em que seja o referido ato ou documento justificadamente
necessario para constituir, conservar, formalizar ou validar ou
manter valida, eficaz (inclusive perante terceiros) e exequivel a
garantia, bem como aditar este Contrato para tais fins, incluindo
promover os registros deste Contrato e de seus aditamentos e
realizar as notificagdes cabiveis.

(ii) exclusivamente na hipotese de um inadimplemento das Obrigacdes
Garantidas, observado o disposto na Clausula 7.1 acima:

(a) cobrar, receber, vender ou fazer com que seja vendida, ceder,
conferir opgao ou opgdes de compra ou de outra forma alienar,
conforme o caso, a totalidade ou qualquer parte dos Bens Dados em
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7.10.1.

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

Garantia, por meio de venda publica ou privada, a seu critério,
obedecida a legislacdo aplicavel e o disposto neste Contrato;

demandar e receber quaisquer Bens Dados em Garantia e os
recursos oriundos da alienacao e/ou cessdo dos Bens Dados em
Garantia, aplicando-os no pagamento e/ou amortizacdo das
Obrigacbes Garantidas, obedecida a legislagao aplicavel e o disposto
neste Contrato;

resgatar investimentos, movimentar recursos e transferir todos e
quaisquer recursos recebidos em virtude dos Bens Dados em
Garantia para quitacdo das Obrigacdes Garantidas;

assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental, incluindo,
sem limitacdo, a CVM, a junta comercial e qualquer bolsa de valores
ou camara de liquidacdo na hipétese de um leildo, que sejam
necessarios para efetuar a venda publica ou privada dos Bens Dados
em Garantia, inclusive requerer a respectiva autorizacdo ou
aprovacao, quando entender necessario, a seu critério;

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

representar a Fiduciante e/ou a Sociedade na Republica Federativa
do Brasil, em juizo ou fora dele, perante terceiros e todas e
guaisquer agéncias ou autoridades federais, estaduais ou
municipais, em todas as suas respectivas divisdes e departamentos,
incluindo, entre outras, juntas comerciais, conforme aplicavel,
cartorios de registro de titulos e documentos e a Secretaria da
Receita Federal do Brasil, somente em relacdo aos atos que possam
ser necessarios para o fim de formalizar a alienagdo, cessdao ou
transferéncia, por qualquer meio, dos Bens Dados em Garantia, no
todo ou em parte, a quaisquer terceiros, nos termos deste Contrato;
e

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

A Fiduciante e a Sociedade obrigam-se a manter valido o mandato

outorgado nos termos desta Clausula e do Anexo II deste Contrato, bem como a
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renovar referido mandato pelo maior prazo permitido em seu estatuto ou contrato
social, conforme aplicavel, e, assim, sucessivamente, até a quitacdo integral da
totalidade das Obrigacdes Garantidas, e apresenta-los a Fiducidria com, no minimo,
60 (sessenta) dias de antecedéncia da data do término do prazo do mandato em
vigor. Tais renovacdes deverdo ocorrer pelo nimero de vezes que for necessario até
a quitagao integral da totalidade das Obrigacdes Garantidas.

CLAUSULA OITAVA - DISTRIBUICOES

8.1. Caso (i) a Fiduciante esteja cumprindo a Razdo de Garantia; e (ii) nao
tenha ocorrido ou ndo esteja em curso um Evento de Vencimento Antecipado, a
Sociedade poderd distribuir aos seus quotistas o montante correspondente as
DistribuicOes.

8.1.1. Na hipdétese de ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado, a
Sociedade se obriga a direcionar as Distribuicdo para a Conta Centralizadora,
podendo a Fiducidaria utilizar os referidos recursos das Distribuicbes
depositados na Conta Centralizada para pagamento das Obrigagoes
Garantidas, devendo devolver a Fiduciante o montante que sobejar, se for o
caso.

8.1.2. Na hipotese prevista na Clausula 8.1.1 acima, caso, por qualguer motivo,
sejam arrecadados recursos referentes as Distribuicbes de qualquer outra
forma que ndo seja o depdsito na Conta Centralizadora, a Fiduciante
compromete-se a transferir os recursos que venha a receber para a Conta
Centralizadora no prazo de até 1 (um) Dia Util contado da data do recebimento
dos referidos recursos, sob pena das Debéntures serem consideradas
antecipadamente vencidas, nos termos da Escritura de Emissdo.

CLAUSULA NONA - CONDICOES GERAIS DA GARANTIA

9.1. Razao de Garantia. Sem prejuizo das disposicoes relativas ao reforco e
liberagdao de garantia constantes da Clausula Sexta da Escritura de Emissao, a partir
do 24° (vigésimo quarto) més, contado da primeira Data de Integralizagdo até a
quitacao integral da totalidade das Obrigagdes Garantidas, a soma do valor total dos
Imoveis Alienados Fiduciariamente e das Quotas deverdo representar, no minimo,
50% (cinquenta por cento) do Saldo Devedor dos CRI ("Razdao de Garantia”). Para
fins desta clausula:

) “Saldo Devedor dos CRI”: significa o saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizagao);

(i) O valor dos Iméveis Alienados Fiduciariamente sera considerado com base
no valor de venda forgada, conforme avaliacao elaborada ha 30 (trinta) dias por
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uma das empresas especializadas indicadas no Anexo X da Escritura de Emissao
("Empresas Especializadas"), e atualizado anualmente;

(iii) O valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente sera considerado com base
no valor do patriménio liquido (“net asset value”), calculado nos termos do Anexo
XII da Escritura de Emissdo e atualizado semestralmente conforme clausula
9.1.1 abaixo.

9.1.1. O valor das Quotas A para fins de verificacdo do cumprimento da Razao de
Garantia serd verificado semestralmente pela Fiducidria, com base no
patrimoénio liquido (net asset value) apurado por meio dos balancetes
atualizados da Sociedade, a serem disponibilizados pela Fiduciante a
Fiduciaria nas datas de 31 de marco de cada ano, referente ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro do ano anterior, e 30 de setembro de cada
ano, referente ao periodo de 6 meses encerrado em 30 de junho.

9.1.2. Recomposicao de Garantia. Caso seja verificado o descumprimento da Razao

de Garantia, a Fiduciante devera recompor a Razao de Garantia, nos termos
e condigOes previstos na Clausula Sexta da Escritura de Emissdo e previstas
no preambulo deste Contrato.

9.1.3. Liberacdao de Garantia Excedente. Caso seja constatado excesso de garantia

com relacdo a Razdo de Garantia, e desde que ndo tenha ocorrido ou esteja
em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado, a Fiduciaria poder3,
mediante solicitacdo por escrito da Fiduciante, com o de acordo do Agente
Fiduciario dos CRI, liberar as Quotas de emissdo da Sociedade, em conjunto
com os Imodveis Alienados Fiduciariamente de titularidade da Sociedade, na
exata proporcao do excesso de garantia constatado, nos termos e condicdes
previstos na Clausula Sexta da Escritura de Emissao.

CLAUSULA DEZ - VIGENCIA E LIBERACAO

10.1. O presente Contrato passara a viger a partir da sua data de assinatura e
devera permanecer em pleno vigor até a quitacdo integral da totalidade das
Obrigacbes Garantidas, tal como vier a ser expressamente confirmado, por escrito,
pela Fiduciaria, nos termos deste Contrato, restando claro que o cumprimento parcial
das Obrigacdes Garantidas ndao importa na exoneragao proporcional da presente
Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

10.1.1. Extingdo e Liberacdo Integral. Na hipotese prevista na Clausula 10.1
acima, este Contrato sera extinto e a presente Alienacgdo Fiduciaria de Quotas

deverad ser liberada integralmente pela Fiduciaria.

10.1.2. Liberacdo Parcial. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.1.1 acima,
caso nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer Evento de Vencimento
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Antecipado, a presente Alienacdo Fiduciaria de Quotas podera ser parcial ou
totalmente liberada nos termos da Clausula 9.1.3 acima e da Escritura de
Emissdao, mediante aditamento ao presente Contrato para refletir a nova
quantidade de Quotas, se for o caso, sendo certo que tal liberagdo devera
observar, em qualquer hipdtese, a manutencdo da Razao de Garantia.

10.2. No prazo de até 10 (dez) dias contado da data da extincdo deste Contrato
ou da data da verificacdo da liberagdo total ou parcial, conforme o caso, a Fiduciaria
deverd, as expensas da Fiduciante, emitir e entregar a Fiduciante o Termo de
Liberacao, autorizando a liberacao total ou parcial, conforme o caso, da presente
Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

10.3. As Partes declaram estar cientes e de acordo que nenhuma aprovacao por
parte dos Titulares dos CRI serda necessaria para a operacionalizacdo do disposto
nesta Clausula Dez.

CLAUSULA ONZE - INDENIZAGCOES

11.1. A Fiduciante deverad (i) indenizar, reembolsar e manter indene a
Fiduciaria e seus sucessores, cessionarios, diretores, conselheiros, empregados,
agentes e Afiliadas contra todas as acles, prejuizos, danos, penalidades, e
responsabilidades (incluindo, sem limitacdo, responsabilidades por multas), relativos
a/ou resultantes de (a) qualquer atraso no pagamento de qualquer imposto ou
outros tributos que possam ser devidos com relacao a qualquer parte das Quotas
antes de excutida a garantia, que seja estabelecida por sentenca transitada em
julgado; (b) qualquer descumprimento pela Fiduciante das declaragdes e/ou das
obrigacOes contidas neste Contrato e na Escritura de Emissao; ou (c) constituicao e
aperfeicoamento da Alienacdo Fiducidaria de Quotas contemplada no presente
Contrato; e (ii) reembolsar cada parte indenizada por todos os custos e desembolsos,
incluindo despesas com honorarios advocaticios de acordo com as praticas e os valores
adotados pelo mercado e/ou fixados pelo juiz, bem como as custas e despesas judiciais
devidamente comprovadas, incorridos, relativos, decorrentes, ou resultantes do
guanto disposto no inciso (i) desta Clausula, ou do exercicio por qualquer parte
indenizada de qualquer direito ou acdo outorgada nos termos deste Contrato
(excluindo quaisquer obrigagdes, prejuizos, danos, penalidades, e responsabilidades
- incluindo, sem limitagdo, responsabilidade por multas - ou despesas de qualquer
natureza incorridas ou decorrentes de dolo ou culpa da parte indenizada).

11.1.1. As obrigagdes de indenizacdo da Fiduciante previstas nesta Clausula
continuardo em pleno vigor e eficacia, independentemente da quitacdo
integral da totalidade das Obrigagdes Garantidas.

CLAUSULA DOZE - DISPOSICOES GERAIS
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12.1. Comunicacbes. Todas as comunicagdes ou notificacdes a serem enviadas
por qualquer das Partes nos termos deste Contrato serdo realizadas sempre por
escrito e deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

(i) Para a Fiduciante e/ou a Sociedade:

TECNISA S.A. ou WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3729, 1° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

At.: Flavio Vidigal

Telefone: (11) 3708-1000

E-mail: ri@tecnisa.com.br

(ii) Para a Fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, n° 1.123, cj. 215, Itaim Bibi

CEP 04533-004 - Sao Paulo/SP

At.: Dep. Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br; juridico@isecbrasil.com.br

12.1.1. As comunicagdes ou notificacbes serdo consideradas entregues (i) se
realizadas por meio fisico, na data do seu recebimento por qualquer
empregado, preposto ou representante de qualquer das Partes, sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios
ou por telegrama; e (ii) quando realizadas por correio eletrénico (e-mail), na
data de envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente.

12.1.2. A mudanca de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada
imediatamente pela Parte que tiver seu endereco alterado. Eventuais
prejuizos decorrentes da ndo comunicagdo quanto a alteracdo do enderego
serao arcados integralmente pela Parte inadimplente.

12.2. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Este Contrato é celebrado em carater

irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes e seus sucessores a qualquer titulo.

12.3. Renuncia. Ndo se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes
do presente Contrato. Desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no
exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a Fiduciaria em razdo
de qualquer inadimplemento da Fiduciante prejudicara tais direitos, faculdades ou
remédios, ou serd interpretado como constituindo uma rendncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou modificacdo de
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quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Fiduciante e/ou pela Sociedade neste
Contrato ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

12.4. Sucessdo. As Partes declaram, mutua e expressamente, que este
Contrato foi celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando seus
sucessores a qualquer titulo e respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé,
por livre, consciente e firme manifestacdo de vontade das Partes e em perfeita
relacdo de equidade.

12,5, 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.

12.6. ModificacBes. Qualquer modificagdo aos termos e condigdes deste
Contrato sera eficaz apenas mediante sua formalizacdo por meio de aditamento a ser
firmado por todas as Partes, o qual devera ser devidamente inscrito no RTD
Competente.

12.6.1. Para os fins deste instrumento, todas as decisdes a serem tomadas pela
Fiducidria dependerdo da prévia e expressa aprovacao dos Titulares dos CRI,
reunidos em assembleia geral, salvo se disposto de modo diverso, conforme
previsto nos Documentos da Securitizacdo, respeitadas as disposicbes de
convocagao, quérum e outras previstas nos Termos de Securitizacdo.

12.6.2. Fica desde ja dispensada a deliberacdo da Fiduciaria, orientada por
assembleia geral dos Titulares dos CRI para: (i) correcao de erros materiais,
seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético, (ii) alteracbes deste
Contrato e/ou dos demais Documentos da Securitizacdo ja expressamente
permitidas nos termos deste Contrato e/ou dos demais Documentos da
Securitizagdo, (iii) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagao
a normas legais ou regulamentares, inclusive decorrente de exigéncias de
autoridades competentes devidamente comprovadas, ou (iv) em virtude da
atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razao
social, endereco e telefone, entre outros, desde que as alteracdes ou
corregdes referidas no incisos (i), (ii), (iii) e (iv) acima, nao possam acarretar
qualquer prejuizo a Fiduciaria, aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracdo no
fluxo das Debéntures, e desde que nao haja qualquer custo ou despesa
adicional para a Fiduciaria e/ou Titulares dos CRI.

12.7. Cessdo. A Fiduciante ndo poderd ceder quaisquer de seus direitos ou
obrigagdes aqui estabelecidos sem o prévio consentimento da Fiduciaria.
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12.8. Novacdo. Ressalvado conforme o disposto neste Contrato, a Fiduciante
permanecera obrigada, nos termos do presente Contrato, e as Quotas permanecerao
sujeitas a alienacao fiduciaria constituida pelo presente Contrato, ainda que qualquer
das Obrigagdes Garantidas, ou a responsabilidade da Fiduciante nos termos do
presente Contrato, venham a ser, de tempos em tempos, no todo ou em parte,
novadas, postergadas, aditadas, modificadas, antecipadamente vencidas,
comprometidas, renunciadas ou liberadas.

12.9. Nulidade, Invalidade ou Ineficacia e Divisibilidade. Se uma ou mais
disposicdes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em

qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposicdes 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.

12.10. Conflitos. As Partes desde ja concordam que, em caso de conflito entre
as disposicdes constantes do presente Contrato e as constantes da Escritura de
Emissdo, que se refiram inclusive, mas nao somente a alienacdo fiduciaria das
Quotas, as disposicdes da Escritura de Emissao deverdo prevalecer. Fica desde ja
estabelecido, nesse sentido, que a existéncia de clausulas e condigdes especificas
neste Contrato, que porventura nao estejam descritas na Escritura de Emissdo,
deverdo ser interpretadas como sendo complementares (e vice-versa) aquelas.

12.11. Regras de Interpretacdo. O presente Contrato deve ser lido e interpretado
de acordo com as seguintes determinagdes: (i) sempre que exigido pelo contexto,

as definicdes contidas neste instrumento aplicar-se-ao tanto no singular quanto no
plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa; (ii) as expressoes "deste
instrumento”, "neste instrumento" e "conforme previsto neste instrumento" e
palavras de significado semelhante quando empregadas neste instrumento, a nao ser
que de outra forma exigido pelo contexto, referem-se a este documento como um
todo e ndo a uma disposicdo especifica dele; (iii) salvo se de outra forma
expressamente estabelecido neste instrumento, referéncias a clausula, sub-clausula,
item, alinea, adendo e/ou anexo, sdo referéncias a cldusula, sub-clausula, inciso,
alinea adendo e/ou anexo deste instrumento; (iv) os cabecalhos e titulos deste
instrumento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nao limitardo ou
afetardao o significado dos dispositivos aos quais se aplicam; (v) os termos
“inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo
interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”;
(vi) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas
alteragdes, substituicbes, consolidagbes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (vii) referéncias a disposigdes legais
serdo interpretadas como referéncias as disposi¢cdes respectivamente alteradas,
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estendidas, consolidadas ou reformuladas; (viii) todas as referéncias a quaisquer
Partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios devidamente
autorizados; (ix) adicionalmente, as palavras e as expressdes eventualmente sem
definicdo neste instrumento e nos Documentos da Securitizagdo, deverdao ser
compreendidas e interpretadas, com os usos, costumes e praticas do mercado de
capitais brasileiro; e (x) em caso de conflito ou incongruéncia entre qualquer termo
ou redacao deste instrumento com os da Escritura de Emissao, prevalecerdo aqueles
da Escritura de Emissao.

12.12. Anexos. Os Anexos a este instrumento sdo dele parte integrante e
inseparavel. Em caso de duvidas entre este instrumento e seus Anexos prevalecerao
as disposicoes deste instrumento, dado o carater complementar dos Anexos. Nao
obstante, reconhecem as Partes a unicidade e indissociabilidade das disposicoes
deste instrumento e dos seus Anexos, que deverdao ser interpretadas de forma
harmonica e sistematica, tendo como parametro a natureza do negodcio celebrado
entre as Partes.

12.13. Negécio Juridico Complexo. As Partes declaram que o presente
instrumento integra um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos no ambito
da Operacdo de Securitizagdo, que envolvem a celebracdo, além deste instrumento,
dos demais Documentos da Securitizagao, razao por que nenhum desses documentos
devera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

12.14. Titulo Executivo Extrajudicial e Execucdo Especifica. Este Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial nos termos do inciso III do artigo 784 do
Codigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes desde ja que, independentemente

de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacdes assumidas nos termos deste
Contrato comportam execucgdo especifica, submetendo-se as disposicdes dos artigos
814 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

CLAUSULA TREZE - LEI APLICAVEL E FORO

13.1. Este Contrato é regido e interpretado de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

13.2. Fica eleito o foro da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas deste Contrato, com renlncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em 3
(trés) vias de igual teor e forma, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Sao Paulo, [=].

TECNISA
JUR




TECNISA
JUR

(as assinaturas seguem nas paginas seguintes)

(restante da pagina intencionalmente deixado em branco)



(Pagina de Assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
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S.A. e a Windsor Investimentos Imobiliarios Ltda)
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ANEXO I DO CONTRATO DE ALINEACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

MODELO DE ADITAMENTO

[=] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE QUOTAS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente “[==] Aditamento ao Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de
Quotas e Outras Avencgas” (“[=] Aditamento” ou apenas “Aditamento”™), as partes
abaixo qualificadas:

SECAO I - PARTES
na qualidade de alienante fiduciante:

TECNISA S.A., sociedade por agdes, devidamente registrada como companhia
aberta na Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") sob o n® 20435, categoria “A”,
com sede na cidade de Sdao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 3729, 19 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“"CNPJ/ME”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo (“Junta Comercial”) sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato
representada na forma do seu estatuto social (“Fiduciante”);

na qualidade de credora fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Rua Tabapua, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria”);

e ainda, na qualidade de anuente e assuncdo de determinadas obrigacdes aqui
previstas:

WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 10 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 08.303.528/0001-41 e com seus atos constitutivos devidamente
arquivados na Junta Comercial sob o NIRE 35.220.951.941, neste ato representada
na forma de seu contrato social ("Sociedade”).

(sendo a Fiduciante, a Fiducidria e a Sociedade doravante referidas individualmente
como “Parte” e, conjuntamente, como “Partes”).

SECAO II - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES
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(i) em [=], as Partes celebraram um Instrumento Particular de Alienagao
Fiduciaria de Quotas e Outras Avencas (“Contrato”); e

(i) as Partes desejam aditar o Contrato para incluir as Quotas Adicionais
descritas no Anexo A do presente Aditamento como parte das Quotas
descritas no Contrato (“Quotas Adicionais”);

As Partes tém entre si justo e contratado celebrar o presente [=] Aditamento, que
sera regido pelas clausulas e condicGes a seguir dispostas:

SECAO III - CLAUSULAS

1. Os termos aqui empregados iniciados em letras mailsculas, sem que
sejam diversamente definidos neste Aditamento, terdo o mesmo significado a eles
atribuido no Contrato.

2. A Fiduciante, nesta data, aliena fiduciariamente a Fiduciaria, com anuéncia
da Sociedade, as Quotas Adicionais descritas no Anexo A deste Aditamento, bem como
todas as quotas representativas do capital social da Sociedade que substituam ou que
sejam somadas as Quotas Adicionais, que decorram do desdobramento, grupamento,
bonificagdo, capitalizacdo de lucros ou reservas, fusdo, cisao, incorporagao, conversao,
permutas ou qualquer outro tipo de reorganizacdo societaria das Quotas Adicionais,
todas as Distribuicbes, Direitos Cedidos e demais quantias relativas as Quotas
Adicionais, nos termos do artigo 1.361 e seguintes do Cédigo Civil, conforme alterada,
bem como do Decreto-Lei n® 911, de 1° de outubro de 1969, sendo certo e acordado
que todos os direitos e obrigacdes das partes decorrentes do Contrato aplicar-se-ao
mutatis mutandis as Quotas Adicionais, como se as Quotas Adicionais fossem parte
do Contrato.

3. Sem prejuizo das demais declaracbes constantes do Contrato, a
Fiduciante e a Sociedade, individualmente, declaram e garantem a Fiduciaria que:

0] a celebracao deste Aditamento e a assungao de todas as obrigagdes aqui
estabelecidas foram devidamente autorizadas por todos os atos
societarios necessarios por parte da Fiduciante, e ndo violam e nem
violardo: (a) qualquer disposicao do Estatuto Social ou do Contrato Social,
conforme aplicavel, ou qualquer outro documento constitutivo da
Fiduciante ou Sociedade; (b) qualquer obrigacao contratual da Fiduciante
e da Sociedade; e (c) qualquer lei aplicavel a Fiduciante e a Sociedade;

(i) estd adimplente com todas as suas obrigagées assumidas no ambito do
Contrato e da Escritura de Emissao, bem como ratifica, expressa e
integralmente, todas as declaragbes, garantias, procuragbes e avencas,
respectivamente prestadas, outorgadas e contratadas no Contrato, como
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(iii)

4.

se tais declaragdes, garantias, procuracdes e avencas estivessem aqui
integralmente transcritas; e

este [=] Aditamento e o Contrato, conforme aqui aditado, constituem uma
obrigacdo valida, legal e vinculante da Fiduciante, exequivel contra ela em
conformidade com seus termos, sendo que o direito real de garantia
constituido pelo presente Aditamento constituira, mediante a conclusao dos
registros mencionados na Clausula Terceira do Contrato, uma garantia real
de primeiro grau, perfeita, legal, valida e exequivel sobre as Quotas
Adicionais, exequivel, em conformidade com seus termos, contra a
Fiduciante.

Todas as disposicdes do Contrato ndao aditadas ou modificadas pelo

presente Aditamento subsistirdo em plena eficacia e vigor em conformidade com seus
termos, sendo certo que as alteragdes feitas por meio deste [=] Aditamento ndo
implicam novacao.

5.

A Fiduciante e a Fiduciaria assumem, desde ja, em carater irrevogavel e

irretratavel, o compromisso de proceder a solugdo de qualquer controvérsia
decorrente deste Aditamento conforme os termos e condicdes estabelecidos no

Contrato.

Estando as Partes assim ajustadas, assinam o presente [=] Aditamento em 3 (trés)
vias de igual teor na presenca das testemunhas abaixo assinadas.

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)
WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
(inserir assinaturas)
ISEC SECURITIZADORA S.A.

(inserir assinaturas)
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ANEXO II DO CONTRATO DE ALINEACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

MODELO DE PROCURAGAO

PROCURAGAO
Pelo presente instrumento de mandato,

TECNISA S.A., sociedade por acdes, devidamente registrada como companhia
aberta na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") sob o n® 20435, categoria “A”,
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n© 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial
do Estado de Sdo Paulo (*Junta Comercial”) sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato
representada na forma do seu estatuto social (“Tecnisa”) e WINDSOR
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com
sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/ME sob o n©°
08.303.528/0001-41 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados na
Junta Comercial sob o NIRE 35.220.951.941, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Windsor” e, em conjunto com a Tecnisa, as “Outorgantes”), neste
ato nomeiam e constituem como sua bastante procuradora, a ISEC
SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdoes com registro de companhia aberta
perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME
sob o0 n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu estatuto
social ("Outorgada”), a quem conferem amplos poderes para, agindo em seu nome,
praticar todos os atos e operagbes, de qualquer natureza, necessarios ou

convenientes ao exercicio dos direitos previstos no “Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avencas” celebrado em [=]
entre as Outorgantes e a Outorgada, conforme alterado, modificado, complementado
de tempos em tempos e em vigor (“Contrato”), com poderes para:

(i) independente da ocorréncia de um inadimplemento das Obrigacdes
Garantidas:

(a) exercer todos os atos necessarios a conservagao e defesa dos Bens
Dados em Garantia; e

(b) firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome das
Outorgantes relativo exclusivamente a Garantia constituida nos
termos do Contrato, na medida em que seja o referido ato ou
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(i)

documento justificadamente necessario para constituir, conservar,
formalizar ou validar ou manter valida, eficaz (inclusive perante
terceiros) e exequivel a garantia, bem como aditar o Contrato para
tais fins, incluindo promover os registros do Contrato e de seus
aditamentos e realizar as notificacdes cabiveis.

exclusivamente na hipotese de um inadimplemento das Obrigacdes

Garantidas, observado o disposto na Clausula 7.1 do Contrato:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)
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cobrar, receber, vender ou fazer com que seja vendida, ceder,
conferir opgao ou opcdes de compra ou de outra forma alienar,
conforme o caso, a totalidade ou qualquer parte dos Bens Dados em
Garantia, por meio de venda publica ou privada, a seu critério,
obedecida a legislacdo aplicavel e o disposto no Contrato;

demandar e receber quaisquer Bens Dados em Garantia e os
recursos oriundos da alienacao e/ou cessao dos Bens Dados em
Garantia, aplicando-os no pagamento e/ou amortizacdo das
Obrigacbes Garantidas, obedecida a legislacdo aplicavel e o disposto
no Contrato;

resgatar investimentos, movimentar recursos e transferir todos e
quaisquer recursos recebidos em virtude dos Bens Dados em
Garantia para quitacao das Obrigacdes Garantidas;

assinar todos e quaisquer instrumentos e praticar todos os atos
perante qualquer terceiro ou autoridade governamental, incluindo,
sem limitacdo, a CVM, a junta comercial e qualquer bolsa de valores
ou camara de liquidacdo na hipétese de um leildo, que sejam
necessarios para efetuar a venda publica ou privada dos Bens Dados
em Garantia, inclusive requerer a respectiva autorizacdo ou
aprovacao, quando entender necessario, a seu critério;

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

representar as Outorgantes na Republica Federativa do Brasil, em
juizo ou fora dele, perante terceiros e todas e quaisquer agéncias
ou autoridades federais, estaduais ou municipais, em todas as suas
respectivas divisdbes e departamentos, incluindo, entre outras,
juntas comerciais, conforme aplicavel, cartérios de registro de



titulos e documentos e a Secretaria da Receita Federal do Brasil,
somente em relagdo aos atos que possam ser necessarios para o
fim de formalizar a alienacdo, cessao ou transferéncia, por qualquer
meio, dos Bens Dados em Garantia, no todo ou em parte, a
quaisquer terceiros, nos termos do Contrato; e

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

Esta procuracado sera valida pelo prazo de 1 (um) ano.

Esta procuracdo é outorgada como condicdo do Contrato, a fim de assegurar o
cumprimento das obrigagdes estabelecidas no Contrato e é irrevogavel e irretratavel
de acordo com o artigo 684 do Cédigo Civil.

Esta procuracdo podera ser substabelecida a qualquer tempo pela Outorgada, no todo
ou em parte, com ou sem reserva de iguais poderes.

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

Os poderes ora outorgados sdo complementares e nao cancelam, revogam ou afetam
os poderes conferidos pelas Outorgantes a Outorgada sob o Contrato.

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

A presente procuracao é outorgada, em 1 (uma) via, no dia [=], na cidade de Séao
Paulo, estado de S3o Paulo, Brasil.

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)
WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

(inserir assinaturas)
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ANEXO III DO CONTRATO DE ALINEACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS

MODELO DE TERMO DE LIBERAGCAO

Sao Paulo, [=]
A

TECNISA S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3729, 19 andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

com coépia para:

WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 1° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

Ref.: Termo de Liberacdo de Alienacao Fiduciaria de Quotas

Prezados Senhores,

Fazemos referéncia ao “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avencas” celebrado em [=] entre a Tecnisa S.A.
(“Fiduciante”), a Fiduciaria (conforme definido abaixo), com interveniéncia de
anuéncia da Windsor Investimentos Imobilidrios Ltda. (“Windsor”), conforme
alterado, modificado, complementado de tempos em tempos e em vigor (*Contrato”),
registrado sob o n® [=] no [=]° Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo ("RTD Competente”).

Por meio do presente termo de liberacdo (“Termo de Liberacdo”), a ISEC
SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia aberta

perante a CVM, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME
sob o0 n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu estatuto
social (“Fiduciaria”), neste ato representada na forma de seu estatuto social, autoriza
e requer, de forma irrevogavel e irretratavel, a liberacdo da alienacdo fiduciaria
constituida nos termos do Contrato sobre [=] ([=]) quotas de emissdo da
Windsor de titularidade da Fiduciante.

Este Termo e Liberacao tera eficacia a partir da sua data de assinatura, ficando
a Fiduciante e a Windsor e/ou seus representantes desde ja autorizados a averbar o
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presente Termo de Liberacao no RTD Competente e/ou a realizar todos e quaisquer
atos e/ou medidas necessarias e/ou convenientes para fazer constar a liberagao
objeto deste Termo de Liberacdo sempre até o limite da quantidade de quotas
acima indicada, inclusive mas ndo se limitando a celebracdao da alteragao do
contrato social da Windsor.

Os termos aqui utilizados com inicial em mailsculo e ndo definidos de outra
forma terdo o significado a eles atribuido no Contrato.

Atenciosamente.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

(inserir assinaturas)
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ANEXO IX

MINUTA DE CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

celebrado entre

[SPE TITULAR DO IMOVEL A SER ALIENADO]
como fiduciante,

ISEC SECURITIZADORA S.A.
como fiduciaria,

e, ainda,

TECNISA S.A.
como interveniente anuente

[=] de [=] de [=]
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia
e Outras Avencas (“Contrato”), as partes abaixo qualificadas:

SECAO I - PARTES
na qualidade de fiduciante:

[SPE TITULAR DO IMOVEL A SER ALIENADO], sociedade [=] com sede na Cidade
de [=], Estado de [=], na Rua [=], CEP n° [=], inscrita no CNPJ/ME sob o n° [=],
representada neste ato por seus [=], o Sr. [=], [nacionalidade], [estado civil — se
casado, incluir [sob o regime de [=] de bens], [profissdao], portador da Carteira de
Identidade RG n© [=] e inscrito no CPF/ME sob o n° [=]; e o Sr. [=], [nacionalidade],
[estado civil - se casado, incluir [sob o regime de [=] de bens], [profissdao], portador
da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito no CPF/ME sob o0 n°® [=]; ambos com
endereco comercial na sede da sociedade que ora representam, na forma do artigo
[=], de seu Contrato Social, consolidado em [=]/[=]/[=], registrado em [=]/[=]/[=]
na Junta Comercial de [=], sob o n® [=] (“Fiduciante”);

na qualidade de fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acbes com registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Rua Tabapua, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no
CNPJ/ME sob o n© 08.769.451/0001-08, representada neste ato por seus [=], o Sr.
[=1, [nacionalidade], [estado civil — se casado, incluir [sob o regime de [=] de bens],
[profissao], portador da Carteira de Identidade RG n° [=] e inscrito no CPF/ME sob
on°[=]; eo Sr. [=], [nacionalidade], [estado civil — se casado, incluir [sob o regime
de [=] de bens], [profissdo], portador da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito
no CPF/ME sob o n° [=]; ambos com endereco comercial na sede da sociedade que
ora representam, na forma do artigo [=], de seu Estatuto Social, consolidado em
[=1/[=1/[=], registrado em [=]/[=]1/[=] na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo,
sob o NIRE 35.300.444.957; (“Fiducidria” ou “Securitizadora”);

e, na qualidade de interveniente-anuente,

TECNISA S.A., sociedade por acdes, devidamente registrada como companhia
aberta na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") sob o n® 20435, categoria “A”,
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°® 3729, 1° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 08.065.557/0001-12, representada neste ato por seus [=], o Sr. [=],
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[nacionalidade], [estado civil - se casado, incluir [sob o regime de [=] de bens],
[profissao], portador da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito no CPF/ME sob
on° [=]; eo Sr. [=], [nacionalidade], [estado civil — se casado, incluir [sob o regime
de [=] de bens], [profissdo], portador da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito
no CPF/ME sob o n° [=], ambos com endereco comercial na sede da sociedade que
ora representam, na forma do artigo [=], de seu Estatuto Social, consolidado em
[=1/[=1/[=], registrado em [=]/[=]1/[=] na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo,
sob o n° [=] (“"Devedora”).

sendo a Fiduciante, a Fiducidria e a Devedora adiante denominadas, quando
mencionadas em conjunto, simplesmente como “Partes” e, isoladamente, como
“Parte”).

SEGAO II - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

(i) em 25 de janeiro de 2021 a Devedora e a Fiduciaria celebraram o
“Instrumento Particular de Escritura da 122 (Décima Segunda) Emissdo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirografaria, com Garantia Adicional Real, em Série Unica, para
Colocacdo Privada, da Tecnisa S.A.” (“Escritura de Emissdao”), por meio
da qual a Devedora emitiu [=] ([=]) debéntures (“Debéntures”),
totalmente subscritas e integralizadas pela Fiduciaria, e nos termos da
qual a Devedora se comprometeu a constituir, de tempos em tempos,

garantias suficientes para atender a determinado percentual de razao de
garantia, nos prazos e condicdes dispostos na Escritura de Emissao
(“Razdo de Garantia”).

(i) na [reunido do conselho de administragdo/assembleia geral] da Fiduciante
realizada em [=], foram aprovadas, entre outras matérias: (a) a outorga
e constituicdo da presente alienacao fiducidria de imdveis em garantia do
fiel, integral e pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade das
Obrigacbes Garantidas (conforme definido na Clausula 1.1 abaixo)
(“Alienacdo Fiduciaria de Imédveis”); e (b) a autorizacdo a diretoria da
Fiduciante para praticar todos os atos e celebrar todos os documentos
necessarios e/ou convenientes a outorga e constituicdo da Alienagao

Fiduciaria de Iméveis, incluindo, mas nao se limitando a celebragdo deste
Contrato e/ou seus respectivos eventuais aditamentos que se fagam
necessarios de tempos em tempos;

(iii) nos termos previstos na Escritura de Emissdo, os recursos obtidos pela
Devedora com a integralizagdo das Debéntures serdo integralmente
utilizados para pagamento de despesas e/ou gastos futuros, referente aos
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custos de aquisicdo, construcdo, reforma e/ou expansdo dos imoveis
identificados no Anexo I da Escritura de Emissao;

(iv) a Fiducidria é companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugao CVM 414,
gue tem como principal objetivo a aquisicao de créditos imobilidrios e a
subsequente securitizacao;

(v) a Securitizadora emitiu o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobiliario, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma
Escritural” (“Escritura de Emissao de CCI”), representando a totalidade
dos créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures (“Créditos
Imobilidrios”), nos termos da Escritura de Emissdo de CCI;

(vi) a Securitizadora vinculou os Créditos Imobilidrios representados pela CCI
aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1752 Série da 42 (quarta)
Emissdo da Fiduciaria (“CRIs”), emitidos em conformidade com o
estabelecido no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 1752
Série da 4@ (quarta) Emissdo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da ISEC Securitizadora S.A.” (“"Termo de Securitizacdo”), no ambito de
uma operacao estruturada que envolveu a emissao das Debéntures e sua
vinculagdo aos CRI ofertados publicamente, com esforgos restritos de
colocacao, nos termos da Instrucao CVM n© 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada, para captacao de recursos de terceiros no
mercado de capitais brasileiro (“"Oferta Restrita”);

(vii) os CRI foram objeto da Oferta Restrita;

(viii) a Fiduciante, que é empresa do grupo econdmico da Devedora, deseja
outorgar a Alienagdo Fiducidria de Imdveis em favor da Fiduciaria, em
garantia do fiel, integral e pontual pagamento e/ou cumprimento da
totalidade das Obrigacdes Garantidas (conforme definido na Clausula 1.1
abaixo), nos termos deste Contrato;

(ix) fazem parte da Oferta Restrita os seguintes documentos: (i) a Escritura
de Emissdo de Debéntures; (ii) a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) as
CCI; (iv) o Termo de Securitizacdo; (v) o Contrato de Distribuicao; (vi)
as declaragdes de investidores profissionais dos CRI; e (vii) os boletins de
subscricao dos CRI, bem como eventuais aditamentos e documentos
acessorios relacionados aos instrumentos supra citados (em conjunto,
“Documentos da Securitizacdo”); e
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(x) as Partes dispuseram de tempo e condi¢gdes adequadas para a avaliagao
e discussdo de todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo,
execucdo e extincdo sao pautadas pelos principios da igualdade,
probidade, lealdade e boa-fé.

Assim, resolvem as Partes celebrar o presente Contrato, com fundamento na Lei
Federal n© 9.514, de 20 de novembro de 1997 (“Lei n® 9.514/1997"), na Lei Federal
n° 10.406/2002 (“Cddigo Civil”) e nas demais leis aplicaveis a propriedade fiduciaria
imobiliaria, de acordo com os termos e condi¢cdes aqui indicados.

SECAO III - CAPITULOS E CLAUSULAS

CAPITULO I - DAS OBRIGACOES GARANTIDAS.

1.1 O presente Contrato é celebrado para garantir todas e quaisquer obrigacoes,
principais ou acessorias, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora perante a Fiduciaria e os Titulares dos CRI no ambito da
Escritura de Emissao, deste Contrato e/ou dos demais Documentos da Securitizagao,
e suas posteriores alteragdes, o que inclui, mas ndo se limita, ao pagamento do Valor
Nominal Unitario Atualizado, da Remuneracdo e/ou dos Encargos Moratérios
(conforme definidos abaixo), se houver, bem como todos os pagamentos devidos ou
a serem devidos pela Devedora no ambito da Escritura de Emissdo deste Contrato
e/ou dos demais Documentos da Securitizacao, tais como todos os custos, comissodes,
despesas, juros, multas, penalidades, indenizacbes, honorarios, tributos e demais
encargos comprovadamente incorridos pela Fiduciaria e/ou pelo agente fiduciario dos
CRI (conforme definido na Escritura de Emissdo, “Agente Fiduciario dos CRI"”), em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou quaisquer outras medidas judiciais ou

extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos e prerrogativas da Fiduciaria
e/ou do Agente Fiduciario dos CRI decorrentes dos Documentos da Securitizagao,
cujas principais caracteristicas estdo descritas abaixo (“Obrigacbes Garantidas”):

(i) Numero da Emissdo: 122 (décima segunda) emissao de debéntures da
Fiduciante;

(ii) Valor Total das Debéntures: O valor total das Debéntures garantidas por este
Contrato sera de R$ [=] ([=]);

(iii) Quantidade de Debéntures: Foram emitidas [=] ([=]) Debéntures;

(iv) Valor Nominal Unitdrio: O valor nominal unitario das Debéntures é de
R$ 1.000,00 (mil reais), na data de emissao;

(v) Atualizacdo Monetdria: O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal

Unitario das Debéntures, conforme o caso, sera atualizado pela variacdo do

TECNISA
JUR




(vi)

(vii)

Indice de Preco ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“"IPCA"), calculado de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou
desde a Uultima Data de Aniversario (conforme definido na Escritura de
Emissdo), o que ocorrer por ultimo, até a préxima Data de Aniversario, sendo
o produto da Atualizacdo Monetdria das Debéntures incorporado ao Valor
Nominal Unitario das Debéntures, ou ao saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures;

Remuneracdao das Debéntures: Sem prejuizo da Atualizacdo Monetaria, as
Debéntures fardo jus a juros remuneratérios, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado das Debéntures ou seu saldo, conforme o caso, conforme
taxa [interna de retorno do Tesouro IPCA+ com juros semestrais, com
vencimento em 2025, divulgada pela ANBIMA em sua pagina na internet
(http://www.anbima.com.br), no fechamento do Dia Util imediatamente
anterior a data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding acrescida
exponencialmente de spread de 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos
por cento) ao ano] ou [de 5,70% (cinco inteiros e setenta por cento) ao ano,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizacdo] (“"Remuneracdo”),
desde a primeira Data de Integralizacdo das Debéntures ou desde a data de
pagamento de Remuneragcdo das Debéntures imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.

Encargos Moratorios: Conforme estabelecido na Clausula 5.22 da Escritura de

Emissdo, (a) multa moratéria convencional, irredutivel e de natureza nao
compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; e (b)
juros de mora ndo compensatorios calculados pro rata temporis desde a data
do inadimplemento (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive), a
taxa de 1% (um por cento) ao més sobre o valor devido e ndo pago;

(viii) Amortizacdo Programada: O valor nominal unitario atualizado das Debéntures

(ix)

sera amortizado em cada uma das datas de amortizacdo, conforme tabelas
previstas no Anexo VI da Escritura de Emissdo, sem prejuizo dos pagamentos
em decorréncia do vencimento antecipado ou resgate antecipado, ou ainda da
amortizacdo extraordinaria das Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissao;

Resgate Antecipado Facultativo: A Fiduciante poderd, a qualquer tempo a partir

do 130 (décimo terceiro) més contado da data de emissdo e a seu exclusivo
critério, resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures. Para fins do
referido resgate, o valor a ser pago a Fiduciaria (na qualidade de titular das
Debéntures) corresponderd ao Valor do Resgate Antecipado Facultativo,
conforme previsto na Clausula 5.18.3 da Escritura de Emissdo;
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(x) Data de Emissdo das Debéntures: 15 de fevereiro de 2021;

(xi) Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de 5 (cinco) anos da
data de emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro de 2026;

(xii) Vencimento Antecipado: As Obrigacbes Garantidas poderdo ser declaradas
antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis pelo Debenturista, nos
termos da Escritura de Emissdo, na ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado (conforme definido na Escritura de Emissao); e

(xiii)Local de Pagamento: depdsito Unica e exclusivamente na Conta Centralizadora,
de titularidade da Fiduciaria.

1.2. A descrigao prevista na cldusula 1.1, acima, visa meramente atender critérios
legais e ndo restringe de qualquer forma os direitos da Fiduciaria ou modifica, sob
gualquer aspecto, as caracteristicas das Obrigacées Garantidas, as quais encontram-
se perfeitamente descritas e caracterizadas na Escritura de Emissdo, da qual este
Contrato é parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de direito.

1.3. Fica esclarecido que a Fiduciaria terd a faculdade de considerar
antecipadamente vencidas as Obrigagdes Garantidas, independentemente de
qualquer aviso ou interpelacdo, judicial ou extrajudicial, ou, ainda, solicitar a
substituicdo da presente garantia, nas hipoteses de eventos de vencimento
antecipado listados na Escritura de Emissao e neste Contrato, observado, contudo,
os prazos de cura estabelecidos nos referidos instrumentos.

CAPITULO II - DO OBJETO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA.

2.1. Em garantia do fiel, pontual, correto e integral cumprimento das Obrigacoes
Garantidas, a Fiduciante aliena fiduciariamente para a Fiduciaria a propriedade
resolUvel dos imdveis urbanos objeto das matriculas n°s [=] e [=] do Cartorio de
Registro de Imdveis da Comarca de [=] (“Imdveis”), a seguir descritos e
caracterizados:

[inserir descricdo dos imdéveis conforme indicado na respectiva matricula]

2.1.1. Os Imdveis estdo cadastrados perante a Prefeitura de [=] sob o n°® [=],
com valor venal de R$[=] para o presente exercicio.

2.2. Os Imodveis foram adquiridos pela Fiduciante por meio de [=], registrado nas
matriculas dos Imdveis em [=]/[=]/[=], sob o n°® [=].
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2.3. 0Os Imoveis encontram-se e deverdo ser mantidos pela Fiduciante
inteiramente livres e desembaracados de todo e qualquer 6nus, gravame, divida,
duvida, penhora, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, inclusive de
acoes reipersecutorias, observado, contudo, o disposto na clausula 3.1.1. adiante.

2.4. Caso haja qualquer imperfeicao na descricdao dos Imdveis, as Partes, desde j3,
expressamente autorizam os respectivos registradores imobilidrios para que a
intercorréncia seja superada pelas caracteristicas, descricbes e confrontacdes
contidas na correspondente matricula, para que se atenda ao principio registrario da
especialidade objetiva, nos termos do que estabelece a Lei de Registros Publicos, em
seus artigos 176 e seguintes, para que nao haja necessidade de retificagdo e
ratificacao deste Contrato por tal motivo.

CAPITULO III - DAS CONDICOES GERAIS DA ALIENACAO FIDUCIARIA
IMOBILIARIA.

3.1. A propriedade fiducidria abrangerd os Imoveis e todas as acessoes (fisica,
industrial ou natural), melhoramentos, benfeitorias necessarias, Uuteis e/ou
voluptuarias, expansoes, construcbes e instalagdes neles ja realizadas ou a serem
realizadas, bem como todos os frutos e bens vinculados por acessao fisica ou natural,
rendimentos e tudo o que mais forem a eles acrescidos durante a vigéncia deste
Contrato, e vigorara pelo prazo necessario a reposicao integral do valor total das
Obrigacdes Garantidas e seus respectivos acessérios, permanecendo integra até que
sejam cumpridas integralmente todas as ObrigacOes Garantidas, observada a Razao
de Garantia e os termos e condicGes para liberagdo parcial dos Imdveis conforme
previsto na Clausula 3.7 abaixo.

3.1.1. A Fiduciaria tém ciéncia de que os Imdveis destinam-se a implantagao
de futuro empreendimento imobilidrio pela Fiduciante, sob sua responsabilidade,
razdo pela qual a Fiduciante fica desde ja autorizada pela Fiducidria, sem a
necessidade de qualquer outro consentimento ou formalidade: (a) a promover a
construcdo de estande e apartamentos decorados relativos a tal empreendimento,
devendo serem obtidas as licencas administrativas necessarias; (b) a promover a
demolicdo das construcdes atualmente (e eventualmente) existentes sobre os
Iméveis, devendo serem obtidas as licencas administrativas necessarias; (c) a
promocao junto ao Cartdrio Imobiliario competente, da retificacdo registraria de cada
um dos Imédveis de modo a adequa-los a sua situacdo real; e, (d) a unificacdo das
matriculas dos Imdveis junto ao Cartério Imobilidrio competente; em qualquer caso,
desde que mantida valida a presente alienacao fiduciaria. As providéncias aqui
contidas, e desde ja autorizadas pela Fiducidria em nada alterardo a garantia aqui
constituida, ndo sendo consideradas, em tempo algum, hipétese de deterioragao ou
diminuicdo de valor, na forma prevista na clausula 3.4. adiante, sendo certo que, no
caso da alinea “d”, o registro da garantia ora constituida devera ser transportado
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para a matricula que resultar da referida unificagdo, de modo que a presente garantia
passara a recair sobre a integralidade do imédvel resultante da unificagao.

3.1.2. Caso a Fiduciante venha a desenvolver empreendimento imobiliario
sobre os Imdveis, a presente garantia abrangerd, ainda, os direitos sobre projetos
de construgao, projetos executivos, memoriais, processos de aprovacao, Certificados
de Potencial Adicional de Construgdo (CEPACs), outorgas onerosas, licengas,
autorizacdes e alvaras relacionados ao empreendimento, assim como qualquer outro
direito necessario para a continuidade do desenvolvimento do empreendimento, os
guais serdo levados em consideragao quando da elaboracao dos laudos previstos na
Clausula 6.1 adiante.

3.2. A Fiduciante compromete-se a manter os Imdveis em 6timo estado de
seguranca, conservacao e utilizacdo, observadas as autorizacbes previstas na
clausula 3.1.1 retro, sendo que todas as responsabilidades, deveres e obrigacbes
atribuidas a elas, contidas no conteldo do direito de propriedade do artigo 1.228 do
Codigo Civil, em especial aqueles estabelecidos nos §§ 1° e 2°, (bem como demais
disposicOes legais similares, como, por exemplo, o do regramento do Estatuto da
Cidade), permanecem no conteldo dos direitos detidos pela Fiduciante apods a
constituicdo da garantia fiduciaria ora contratada. Assim, a Fiduciante permanece
responsavel pelas obrigacdes e pelos deveres contidos nos referidos dispositivos
legais. A Fiduciaria ndo sera, qualquer que seja a hipétese, responsabilizada, direta
ou indiretamente, subjetiva ou objetivamente, por acdes ou omissdes de qualquer
natureza que decorram do dominio pleno, vez que é proprietaria dos Imoveis
exclusivamente a titulo de garantia e em carater resoluvel.

3.3. A Fiduciaria tem o direito de vistoriar os Imdveis, e a Fiduciante compromete-
se a fornecer livremente os meios e as instalagdes que possam estar disponiveis ou
ser necessarios para essa finalidade. A vistoria aqui prevista devera ser precedida de
prévio agendamento por parte da Fiduciaria, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de
antecedéncia.

3.4. Caso, a qualquer tempo, seja constatado (a) que a Razdo de Garantia foi
descumprida; ou (b) a incidéncia de qualquer evento que comprovadamente
deteriore ou afete os Imodveis de modo a se tornarem indbeis, impréprios,
imprestaveis ou insuficientes para assegurar o fiel, integral e pontual pagamento
e/ou cumprimento da totalidade das Obrigagées Garantidas, a Fiduciaria e/ou o
Agente Fiduciario dos CRI devera notificar a Devedora para que esta recomponha a
Razao de Garantia, o que devera ser realizado pela Devedora, no prazo de até 90
(noventa) dias contado do recebimento da referida notificagao, sob pena de
vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, conforme termos e condigdes
dispostos na Escritura de Emissao.
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3.4.1. Observado o disposto na Clausula 3.4 acima, a comprovagao da
condicao dos Imoveis como inabeis, improprios, imprestaveis ou insuficientes
para assegurar o cumprimento das Obrigacbes Garantidas devera ser
realizada por meio de apresentagdo (a) de termos de desapropriagao, decreto
de utilidade ou interesse publico, serviddao ou demarcacdo de terras em que
se localizam os Iméveis; (b) autos de infracdo ou penalidades impostas pelos
orgaos publicos estaduais, municipais ou federais que digam respeito aos
Imodveis e que produzam efeitos imediatos que afetem a seguranca sobre as
ObrigacOes Garantidas, desde que tais efeitos nao sejam revertidos pela
Fiduciante no prazo de cura de até 90 (noventa) dias; ou (c) restricbes de
natureza civel, administrativa, ambiental, mineraria, urbanistica que possa vir
a comprovadamente afetar a propriedade, a posse e/ou as atividades
desenvolvidas nos Imoveis, considerando o uso vocacional do Imovel
pretendido pela Fiduciante e/ou pela Devedora, conforme o caso.

3.4.2. A recomposicdo ou a substituicdo da garantia devera ser implementado
por meio de (a) alienacao fiducidria de imdveis adicionais de titularidade de
sociedades de propodsito especifico controladas pela Devedora ou de quotas
da SPE Windsor (conforme definido na Escritura de Emissdo), conforme o
caso, observados os Critérios de Elegibilidade (conforme definido na Escritura
de Emissao) e procedimentos previstos na Escritura de Emissao, com valor e
liquidez equivalente ou superior ao Imdvel substituido, se for o caso (*Bens
Adicionais”); (b) depdsito de recursos em moeda corrente nacional na Conta
Centralizadora (conforme definido na Escritura de Emissao), de forma pro
rata, para constituicdo dos Fundos de Reserva (conforme definido na Escritura
de Emissao) ou complementacdo dos recursos eventualmente neles
existentes, em montante suficiente para a recomposicao da Razao de Garantia
(“Cash Collateral”); ou (c) fiangas bancarias prestadas por uma das seguintes
instituicdes financeiras, em montante suficiente para a recomposicao da
Razdo de Garantia (“Fianca Bancdria”): (1) Itad Unibanco S.A.; (2) Banco
Santander (Brasil) S.A.; (3) Banco Bradesco S.A.; (4) Banco ABC Brasil S/A;
(5) Banco Safra S.A.; e (6) Banco Votorantim S.A.

3.4.3. Os Bens Adicionais a serem oferecidos em reforco da garantia,
conforme o caso, deverdo atender aos Critérios de Elegibilidade (conforme
definido na Escritura de Emissao) para serem aceitos e computados para fins
de apuragao da Razdo de Garantia.

3.4.4. Os instrumentos relativos ao reforco ou substituicdo da garantia
deverdo ser celebrados pelas Partes no prazo de até 30 (trinta) dias corridos
contados da data de recebimento de notificagdo enviada pela Fiducidria acerca
da aprovacao da nova garantia. Se referentes a garantias reais em imodveis,
os respectivos contratos deverao ser prenotados pela Devedora para registro
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no Cartério de Registro de Imdveis competente em até 2 (dois) Dias Uteis a
contar da data de celebracao e, se referentes a outras garantias, deverao ser
inscritos ou registrados pela Emissora nos érgaos competentes dentro do
mesmo prazo.

3.4.5. No prazo de 2 (dois) Dias Uteis apds o registro, a Fiduciante
encaminhard a Fiducidria uma via original devidamente registrada do
instrumento. Ndo obstante o referido prazo, para fins da verificagdo da Razao
de Garantia de que trata a Escritura de Emissao, serdo apenas considerados
imoveis ou Bens Adicionais cujos instrumentos de garantia estejam
devidamente registrados nos respectivos érgaos competentes de registro.

3.5. Na hipotese de desapropriagcdo dos Imoveis, total ou parcial, a Fiduciante
devera efetuar a substituicdo da garantia ora outorgada, observada a Clausula 3.4 e
seguintes, acima. Caso a Fiduciante nao promova a imediata substituicao na forma
referida, a Fiduciaria, como titular de seu dominio resollvel, serd a Unica e exclusiva
beneficidria da justa e prévia indenizacao paga pelo Poder Expropriante, até o limite
das Obrigacdes Garantidas.

3.5.1. Sendo assim, a Fiduciante, de forma irrevogavel e irretratavel, nos
termos dos artigos 684 e 686, paragrafo Unico do Cddigo Civil, e
exclusivamente para os fins previstos na cldusula 3.5. acima, constitui a
Fiducidria como sua procuradora para, receber todos os valores referentes a
pagamentos e indenizagdes pagas pelo Poder Expropriante e/ou por quem de
direito, com relacdo aos Imoéveis, aplicando tais valores na amortizagdo ou
quitacdo das Obrigacdes Garantidas, colocando o saldo, se houver, a
disposicdo da Fiduciante, sempre de acordo com os termos e limites deste
Contrato. A Fiduciaria podera, ainda, praticar todos os atos necessarios ao fiel
e cabal cumprimento do mandato conferido nesta Clausula, inclusive
substabelecer, no todo ou em parte, os poderes que lhe sdo ora outorgados,
sendo certo que, nesta hipotese, a Fiduciaria sera a Unica a exclusiva
responsavel perante a Fiduciante em razao dos atos praticados em razdo do
referido substabelecimento.

3.5.2. Em decorréncia do mandato outorgado nos termos da Clausula 3.5.1
acima, as Partes declaram que cumprem, e fazem com que todas as
sociedades por elas controladas cumpram, bem como envidam os melhores
esforgos para que seus respectivos sécios, acionistas, quotistas, conselheiros,
diretores, procuradores, funcionarios, e quaisquer terceiros, incluindo
assessores ou prestadores de servico agindo em seus respectivos beneficios
(“Representantes”) cumpram, as Leis Anticorrupgao, sem prejuizo das demais

legislagbes anticorrupgao, na medida em que: (@) conhecem e entendem as
disposicdes das Leis Anticorrupgdao dos paises em que fazem negodcios, bem
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como nao adotam quaisquer condutas que infrinjam as Leis Anticorrupcao
desses paises, sendo certo que executam as suas atividades em conformidade
com essas leis; (b) seus Representantes nao foram condenados por decisdo
administrativa definitiva ou judicial proferida por 6rgéo colegiado em razdo da
pratica de atos ilicitos previstos nos normativos indicados anteriormente, bem
como nunca incorreram em tais praticas; (c) mantém politicas e
procedimentos internos com o objetivo de assegurar o cumprimento das Leis
Anticorrupcdo; (d) adotam as diligéncias apropriadas, de acordo com suas
politicas e procedimentos internos, para contratacdo e supervisdao, conforme
0 caso e quando necessario, de terceiros, tais como fornecedores e
prestadores de servico, de forma a instruir que estes ndo pratiquem qualquer
conduta relacionada a violagdo das Leis Anticorrupcdo; (e) caso tenham
conhecimento de qualquer ato ou fato que viole as Leis Anticorrupgao,
comunicarao imediatamente as demais partes deste Contrato; (f) deixam
claro em todas as suas transagoes, especialmente contratacdo de terceiros,
gue é necessario o cumprimento as Leis Anticorrupgdo; e (g) monitoram seus
colaboradores, agentes e pessoas ou entidades que estejam agindo por sua
conta para garantir o cumprimento das Leis Anticorrupgao.

3.5.3. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, ou por seus cessionarios,
a justa e prévia indenizacdo do Poder Expropriante que Ihe couber for: (a)
superior ao valor total das Obrigagdes Garantidas, a importancia que sobejar,
ap6s satisfacdo integral das Obrigacdes Garantidas, serd transferida a
determinada conta corrente da Companhia; ou (b) inferior ao valor total das
Obrigagdes Garantidas, a Fiduciaria ficara exonerada da obrigacdo de
restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, sendo que,
neste caso, a Fiduciante e a Devedora continuardo responsaveis pela integral
liguidacao do saldo remanescente das Obrigacdes Garantidas.

3.6. Caso a Fiduciante tenha a intencdo de substituir por outros bens qualquer dos
Imoveis ou outros imdveis que venham a compor a presente garantia, nos termos da
Escritura de Emissdo, a substituicdo seguird o mesmo procedimento indicado na
Clausula 3.4 acima.

3.7. Caso seja constatado, a qualquer momento, o excesso de garantia com
relacdo a Razdo de Garantia, nos termos da Escritura de Emissdo, e desde que ndo
tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado
(conforme definido na Escritura de Emissdo), poderd ocorrer a liberacdo de
determinados Imdveis, na extensdo do referido excesso constatado sobre a Razdo de
Garantia, observados os termos e condicdes abaixo.

3.7.1. A Devedora devera comunicar a Fiduciaria, por meio de notificagdo com
copia ao Agente Fiduciario dos CRI, os Imdveis e/ou recursos depositados nos
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Fundos de Reserva e/ou a titulo de Cash Collateral, acompanhada do calculo
do valor excedente que devem ser liberados, correspondente ao excesso de
garantia constatado com relacdo a Razdo de Garantia.

3.7.2. A Fiduciaria devera verificar o excesso de garantia com relagdo a Razao
de Garantia, no prazo de até 10 (dez) dias corridos do recebimento da
notificacdo prevista na Clausula 3.7.1 acima, acompanhada da minuta do
termo de liberacdo dos imodveis relacionados, conforme modelo previsto no
Anexo A ao presente Contrato ("Termo de Liberacdo Parcial”), e pré-calculo

de liberacdo, a ser enviada pela Fiducidria, com o de acordo do Agente
Fiduciario dos CRI. A Fiduciaria devera, no mesmo prazo 10 (dez) dias corridos
do recebimento da notificagdo prevista na Clausula 3.7.1 acima, (i) entregar
a Fiduciante o Termo de Liberagdo Parcial referente aos Imdveis, nos termos
previstos neste Contrato; ou (ii) transferir a Fiduciante os recursos
depositados nos Fundos de Reserva e/ou a titulo de Cash Collateral, no
montante a ser liberado, por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel -
TED ou outra forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros na
conta bancaria a ser indicada pela Fiduciante.

3.8. Mediante o registro da presente Propriedade Fiduciaria no Registro de Imédveis
competente, estara constituida a propriedade fiducidria da Fiducidria sobre os
Imoéveis, efetivando-se a transferéncia da propriedade resolivel dos Imoéveis para a
Fiduciaria e o desdobramento da posse, tornando-se a Fiducidria possuidora indireta
dos Imdveis que sdo objeto da presente Propriedade Fiduciaria Escritura de Emisséo.

3.9. A Fiduciante obriga-se, as suas expensas, a (i) prenotar para registro o
presente Contrato, bem como qualquer eventual aditamento, perante Registro de
Imdveis competente, em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de assinatura deste
Contrato; e (ii) obter o registro do presente Contrato, bem como a averbagao de
eventual aditamento, na matricula dos Imédveis, em até 30 (trinta) dias a contar da
data da referida prenotacdo, exceto em caso de vigéncia de determinagdes ou
resolugdes do Conselho Nacional de Justica ou outros 6rgdos governamentais que
interrompam ou prorroguem o prazo de registro de atos perante o Registro de
Imdveis competente, sob pena de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas.
Nao obstante o referido prazo, para fins da verificacao da Razdo de Garantia de que
trata a Escritura de Emissdo, serdo apenas contabilizados Imdveis cuja garantia ja
esteja registrada no Registro de Imdveis competente.

3.9.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Oficial do Registro
de Imdveis competente proceda a todos os registros e averbagdes necessarios
decorrentes da presente Propriedade Fiduciaria, e, em caso de recusa ou
impossibilidade na pratica de quaisquer atos decorrentes deste Contrato, a
aplicar o principio da cindibilidade, para que sejam realizadas as inscrigdes
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possiveis, independentemente de requerimento expresso para tal finalidade,
com a elaboracdo, apos o registro inviavel, de nota devolutiva motivadora da
qualificacdo negativa.

3.9.2. Obriga-se a Fiduciante, por si ou seus sucessores ou herdeiros, se
pessoas fisicas, a tomar todas as providéncias necessarias para que se
efetivem as referidas inscrigées as suas expensas, especialmente, mas nado se
limitando, a fornecer documentos adicionais e firmar aditivos ou instrumentos
de retificacdo e ratificagdo do presente Contrato, sob pena de vencimento
antecipado das Obrigagdes Garantidas.

3.9.3. A Fiduciante devera atender de forma diligente e pontual quaisquer
exigéncias que os Oficios de Registro de Imoveis venham a fazer com relagao
ao registro deste Contrato no menor prazo possivel, comunicando
imediatamente a Fiducidria a respeito das exigéncias, com coépia da nota
devolutiva. Da mesma forma, obriga-se a Fiduciaria, por si ou seus
sucessores, a adotar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
solicitacdo da Fiduciante, todas as medidas necessarias para auxiliar a
Fiduciante no processo de registro do presente Contrato, inclusive para o
cumprimento de eventuais exigéncias que venham a ser feitas pelo Registro
de Imdveis em relacdo ao quanto disposto na Lei n® 9.514/1997, e a fornecer
documentos adicionais que estejam sob seus cuidados, desde que exigidos
pelo Registro de Imdveis competente por meio de nota devolutiva, e firmar
aditivos ou instrumentos de retificacao e ratificagcdo deste Contrato.

3.9.3.1. Desde que atendido o disposto na clausula 3.9.3 acima, o prazo
de 30 (trinta) dias mencionado na cldusula 3.9 acima podera ser prorrogado
por igual periodo, a critério da Fiduciante.

3.9.4. Sem prejuizo das obrigacbes da Fiduciante mencionadas acima, a
Fiduciante, neste ato e mediante esta Clausula, outorga em favor da Fiduciaria
mandato irrevogavel e irretratavel para, exclusivamente na hipotese de a
Fiduciante ndo realizar as prenotagdes e/ou o0s registros previstos neste
Contrato nos prazos aqui referidos, a agir em seu nome com o fim especifico
de tomar todas as providéncias necessarias a tais fins, bem como para
proceder com a averbagdo de eventuais aditamentos nas matriculas dos
Imdveis e cumprir todas as exigéncias feitas pelo Oficial de Registro de
Imoéveis, sendo certo que, tais poderes, ndao se estendem a eventuais
alteragbes das condicGes essenciais ao presente negdcio, como Obrigacdes
Garantidas, Imoveis, prazos, entre outros, e que, no exercicio de quaisquer
atos decorrentes de referido mandato estara sujeita ao disposto na Clausula
3.5.2. acima.
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3.9.5. Os custos decorrentes de registros e averbagdes deste Contrato serdo
arcados exclusivamente pela Fiduciante. A Fiduciante também sera
responsavel por quaisquer custas e emolumentos, ou qualquer outra despesa
necessaria para atendimentos de eventuais exigéncias para registro ou
substituicao de garantia.

3.9.6. Para fins do registro deste Contrato, especialmente no que se refere
ao atendimento do principio registrario da especialidade objetiva, a Fiduciante
apresentara, no ato de apresentacdo deste Contrato para registro, as
certiddes abaixo listadas (“Certiddes”), todas dentro da validade, obrigando-
se a apresentar as demais certidoes exigidas pelo Cartério de Registro de
Imodveis onde os Imdveis estdo matriculados e que seja necessaria ao registro
deste Contrato:

(a) certiddo das matriculas completas dos Iméveis, expedidas nos ultimos
30 (trinta) dias;

(b) Certiddoes Conjuntas Negativas ou Positivas com Efeitos de Negativa,
conforme o caso, de Débitos relativos a Créditos Tributarios Federais e a
Divida Ativa da Unido expedidas, conjuntamente, pela Receita Federal do
Brasil e Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, a qual abrange, inclusive as

contribuicGes previdenciarias previstas nas alineas “a” a “d” do paragrafo
Unico do artigo 11 da Lei n® 8.212, de 24 de julho de 1991, conforme alterada;

(c) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT, nos termos do art.
642-A, da CLT, com a redacdo dada pela Lei n°® 12.440/2011; e

(d) documentos societarios e pessoais das Partes, comprobatorios dos
poderes necessarios a celebracdo e registro do presente Contrato e/ou, se
necessario, os respectivos instrumentos de mandato.

3.9.7. No prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de registro do
presente Contrato perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente, a
Fiduciante devera apresentar a Fiduciaria a certiddo das matriculas
atualizadas dos Imdveis, contemplando o registro da propriedade fiducidria
ora contratada. Se houver qualquer exigéncia apresentada pelo Cartério de
Registro de Imoveis para o registro, a Fiduciante devera apresentar a
Fiduciaria, por correio eletrénico, cdépia da respectiva nota devolutiva
apontando a exigéncia em questdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da expedicdo da mencionada nota devolutiva, e cumprir as
exigéncias, devendo a Fiducidria firmar todos os documentos necessarios ao
cumprimento das exigéncias formuladas, nos termos da cldusula 3.9.2 acima.
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3.10. A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a enquanto as
Obrigacbes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a
manter, conservar e guardar os Imoveis, pagar pontualmente todos os tributos, taxas
e quaisquer outras contribuicdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre
eles ou que venham a ser inerentes a propriedade fiduciaria.

3.10.1. Quaisquer valores pagos pela Fiducidria, as expensas do
Patrimonio Separado, com relacdo aos tributos sobre os Imédveis que a
Fiduciante deixar de pagar quando devidos, bem como quaisquer outros
montantes pagos pela Fiducidria a qualquer outro titulo para a preservacao e
a protecdo de seus direitos (incluindo, mas ndo apenas, honorarios e despesas
de consultores e peritos) serdo reembolsados pela Fiduciante em até 10 (dez)
dias apos solicitagbes pela Fiduciaria. A Fiduciante pagara a Fiduciaria juros
de mora sobre tal montante para cada dia de atraso a partir e incluindo a data
de tal requerimento até a data em que o montante seja integralmente
reembolsado a taxa de juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

[3.10.2 A Fiduciaria tém ciéncia que a posse direta dos imdveis objeto das
matriculas nO%s encontra-se atualmente cedida para [os ex-
proprietarios ou locatarios - especificar o contrato, com o nome das partes e
data da celebracdo], com prazo maximo de desocupacdo dos Imoveis de 180
(cento e oitenta) dias contados da aquisicdo dos Imdveis, o que ndo afasta a
responsabilidade da Fiduciante da entrega da posse direta nos termos da
cladusula 4.9 adiante, tendo constado dos referidos contratos com o [ex-
proprietarios ou locatarios] a sua ciéncia quanto a possiblidade de constituicao
da presente garantia e os riscos da excussao da garantia, com a necessidade
de desocupagao dos Imoéveis.]?

3.11. Nos termos do § 4° do artigo 27 da Lei n® 9.514/1997, jamais havera direito
de retengdo ou indenizacdo pelas mesmas, ainda que estas sejam autorizadas pela
Fiduciaria.

3.12. No prazo de 15 (quinze) dias a contar da entrega do termo de liberacao do
regime fiducidrio, e uma vez requerido pela Fiduciante, a Fiducidria deixarad a
disposicdo da Fiduciante o respectivo termo de quitacdo das Obrigacdes Garantidas,
instruida de copia autenticada dos documentos que comprovem a sua representagao,
sob pena de nao o fazendo, incidir no pagamento de multa em favor da Fiduciante,
equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, ou fragao, sobre o valor das Obrigacdes
Garantidas.

! Nota: confirmar se, quando da celebracdo deste Contrato, a posse ainda estara com os
antecessores/locatérios.

TECNISA
JUR




3.13. Apds a quitacdo de todas as Obrigacdes Garantidas, para o cancelamento do
registro da propriedade fiducidria e a consequente reversao da propriedade plena dos
Iméveis a seu favor, a Fiduciante apresentara ao Registro de Imdveis o competente
termo de quitacdo, consolidando-se na pessoa da Fiduciante a plena propriedade dos
Imoveis, apresentacdo esta que devera ser feita no prazo maximo de 30 (trinta) dias
corridos contados da disponibilizagao do termo de quitagdo pela Fiduciaria.

3.14. O pagamento parcial das Obrigacbes Garantidas nao importa exoneragao
correspondente da garantia fiduciaria ora estabelecida, exceto se expressa e
formalmente outorgado o termo de quitacdo pela Fiducidria nos termos previstos
neste Contrato, observadas as disposicdes. Ndo obstante, em caso de pagamento
parcial das Obrigagdes Garantidas, a Fiduciante podera valer-se do procedimento de
substituicdo da garantia de que trata a clausula 3.6, acima.

3.15. Nos termos do artigo 27, §89, da Lei n® 9.514/1997 e do artigo 1.368-B do
Codigo Civil, a Fiduciaria (ou o adquirente no leildo, conforme o caso) s6 sera
responsavel pelos tributos, taxas, contribuicdes condominiais e quaisquer outros
encargos que recaiam sobre os Imoveis apds a sua imissdo da posse direta dos
Imoveis e sempre em relacao a fatos geradores posteriores a data da imissao.

CAPITULO IV - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO.

4.1. O inadimplemento ou vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas
acarretara, a Fiduciante e a Devedora, em carater solidario, a responsabilidade pelo
pagamento do principal, dos encargos moratérios, das penalidades e dos demais
acessorios previstos na Escritura de Emisséo, além de todas as despesas decorrentes
da execugdo da presente garantia fiducidria imobilidria, tais como publicacdo dos
editais de leildo extrajudicial e comissao de leiloeiro.

4.2. Ocorrendo o inadimplemento ou o vencimento antecipado das Obrigacoes
Garantidas, a Fiduciaria podera iniciar o procedimento de excussdo da propriedade
fiduciaria, por meio da intimacdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Lei n® 9.514/1997, respeitado um prazo de caréncia de 5 (cinco) dias para a
expedicao da intimacgao.

4.3. Constatado o inadimplemento ou o vencimento antecipado das Obrigacdes
Garantidas, a Fiduciante serd intimada para purgar a mora no prazo improrrogavel
de 15 (quinze) dias contados do recebimento da intimagao referida na Clausula 4.2,
devendo efetuar o pagamento das prestacdes vencidas e nao pagas, bem como das
que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, os juros
compensatoérios, a atualizagdo monetaria, as multas, os encargos moratoérios, os
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demais encargos previstos na Escritura de Emissdao e/ou neste instrumento, bem
como despesas de intimacao, inclusive tributos, contribuicdes condominiais e
associativas, se houver.

4.4. O simples pagamento da parcela do principal em atraso, sem atualizacao

monetaria e demais acréscimos moratorios, ndo exonerara a responsabilidade da
Fiduciante de liquidar tal montante das Obrigagdes Garantidas, continuando em mora
para todos os efeitos legais, contratuais e da excussdo iniciada.

4.4.1. Além disso, reconhece a Fiduciante, de forma irrevogavel e irretratavel,
que, caso a mora ndo seja curada dentro do prazo de 15 (quinze) dias acima

referido, serd caracterizado o inadimplemento absoluto das Obrigacdes

Garantidas, ndo sendo mais possivel, apds a averbagdo da consolidacdo da
propriedade, o pagamento posterior das parcelas vencidas das Obrigacdes
Garantidas ou da integralidade do saldo remanescente.

4.5. O procedimento de intimacdo para pagamento obedecerda aos seguintes

requisitos:

(1)

(ii)

(iii)

(iv)
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a intimacdo sera requerida pela Fiduciaria ao Registro de Imdveis,
indicando o valor vencido e nao pago, os juros convencionais, as
penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e legais, incluindo
as despesas de cobranca e intimacdo;

a diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Oficial de Registro de
Imodveis da circunscricdo imobilidria dos Imodveis, podendo, a critério
desse Oficial de Registro de Imodveis, vir a ser realizada por seu
preposto ou por meio do Servico de Registro de Titulos e Documentos
da Comarca da situacdo dos Imdveis, ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou, ainda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser
firmado pelo representante ou procurador da Fiduciante;

a intimacdo serd feita a Fiduciante ou a procurador regularmente
constituido, para o enderego indicado na Clausula 9.5;

se o destinatdrio da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo
sabido, ou se furtar ao recebimento da intimagao, tudo certificado pelo
Registro de Imédveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso nao seja
encontrado, competird ao primeiro promover sua intimagao por edital,
publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior
circulacao no local dos Imdveis, contado o prazo para purgacao da
mora da data da ultima publicacdo do edital;



(v)

(vi)

(vii)

na forma do art. 26, § 3°-A e B da Lei n°® 9.514/1997, quando, por
duas vezes, o oficial de Registro de Imdveis ou de Registro de Titulos
e Documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver
procurado o(s) representante(s) da Fiduciante e da Devedora no
endereco indicado por estas na Clausula 9.5, sem o(s) encontrar,
podera, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar qualquer
pessoa ali encontrada de que, no dia util imediato, retornara ao local,
a fim de efetuar a intimagao na hora que designar, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei Federal n°
13.105/2015. Nos locais em que houver controle de acesso, a
intimacdo podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo
recebimento de correspondéncias;

a Fiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida perante
o Oficial de Registro de Imodveis: (a) em dinheiro; ou (b) por meio de
cheque administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por
endosso e nominativo a Fiducidria, conforme o caso, ou a quem
expressamente indicado na intimagao. Na hipdétese contemplada no
item (b), a entrega do cheque ao Registro de Imoveis sera feita sempre
em carater pro solvendo, de forma que a purgacao da mora ficara
condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicao
financeira sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida
por ndo purgada, podendo a Fiduciaria requerer que o Oficial de
Registro de Imodveis certifigue tal circunstancia e, imediata e
subsequentemente, promova a consolidagdo, em nome da Fiduciaria,
da propriedade dos Imdveis, o que ocorrera no prazo de 30 (trinta)
dias apos expirado o prazo da mencionada purgagao da mora; e

caberd a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca de
intimacao.

4.6. Purgada a mora perante o Registro de Imodveis, nos 3 (trés) dias corridos

imediatamente seguintes, os valores deverdao ser entregues pelo Oficial do Registro
de Imoveis a Fiduciaria, deduzidas as despesas de cobranca e intimagdo, as quais

permanecerdo de responsabilidade da Fiduciante, e cujo reembolso deverad ser

realizado pela Fiduciante diretamente a Fiducidria, nas condicbes previstas na
cladusula 4.6.1. a seguir.

4.6.1. Eventual diferenga entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido
no dia do efetivo pagamento devera ser arcada pela Fiduciante juntamente

com a primeira prestagao que se vencer apos a purgacdo da mora no Registro

de Imoveis competente.
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4.7. 0O ndo pagamento de qualquer valor devido pela Fiduciante e pela Devedora,
depois de devidamente intimadas nos termos supra, bastara para a configuracao da
mora.

4.8. Caso nao haja a purgacdao da mora em conformidade com o disposto nos itens
acima, podera a Fiducidria, com a apresentacdo da guia do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI) e do laudémio, se o caso, quitados, requerer ao
Registro de Imoveis que certifique o decurso in albis do prazo para purgacao da mora
e consolide, em nome da Fiduciaria, a propriedade plena dos Imdveis.

4.9. Na hipdétese de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, cessara o direito
da Fiduciante de utilizar-se da posse direta dos Iméveis, devendo a mesma desocupa-
los.

4.9.1. Nao ocorrendo a desocupacdao dos Imoveis no dia imediatamente
seguinte a consolidacdo da propriedade pela Fiduciaria, esta, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive o(s) adquirente(s) dos Imoveis, quer
tenha(m) adquirido no leildo ou posteriormente, poderd(dao) requerer a
reintegracdo de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente dos
procedimentos e prazos estabelecidos no artigo 30 da Lei n© 9.514/1997.

4.9.2. Se os Imodveis estiverem locados, a locagao podera ser denunciada com
o prazo de 30 (trinta) dias para desocupagdo, salvo se tiver havido
aquiescéncia por escrito da Fiduciaria, devendo a denuncia ser realizada no
prazo de 90 (noventa) dias a contar da data da consolidacdao da propriedade
dos Imoveis em nome da Fiduciaria. [Esclarecem, as Partes, que a situagao
relatada na clausula 3.9.2 refere-se a condicao especifica para a aquisigao dos
Imadveis pela Fiduciante, sendo certo que, caso a posse ainda esteja em maos
das pessoas ali indicadas por ocasido da execugao desta garantia, a Fiduciaria
podera denunciar o contrato e adotar todas as medidas necessarias para a
desocupacdo dos Imoveis, nos termos anteriormente indicados]?

4.10. A instauracao de qualquer acdao ou processo para excussao da propriedade
fiduciaria por parte da Fiduciaria ndo prejudicara, de qualquer forma, nem afetara o
direito da Fiduciaria instaurar outros procedimentos, judiciais ou extrajudiciais, ou
em qualquer outro instrumento relacionado a mesma, para os fins de executar outras
garantias ou direitos de garantia que tenham sido oferecidos a esta no tocante as
Obrigagdes Garantidas.

2 Nota: confirmar situacio da posse dos Iméveis por ocasido da celebragdo deste Contrato.
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4.11. A Fiduciante, dentro do principio da boa-fé, ndo podera se opor a execugdo de
titulo extrajudicial e/ou execucdao da Propriedade Fiduciaria na hipotese de
inadimplemento das obrigagOes aqui definidas.

4.12. A excussdo da propriedade fiduciaria dos Imodveis na forma aqui prevista sera
feita de forma independente e em adicdo a excussao de qualquer outra garantia, real
ou pessoal, concedida pela Fiduciante e/ou pela Devedora a Fiduciaria e podera ser
realizada total ou parcialmente, em um Unico procedimento ou em procedimentos
simultaneos ou sucessivos, a critério da Fiducidria. A excussdao da garantia prevista
neste Contrato sera realizada independentemente de qualquer outra formalidade da
Fiduciaria.

[4.12.1. Considerando, ainda, que a presente garantia recai sobre fragao ideal
dos Imdveis, a Fiduciaria tera a faculdade de excutir a presente garantia em conjunto
com outra garantia que porventura recaia sobre parte ou a totalidade da fracao ideal
remanescente, condicionando a alienacdo em leildo a venda em conjunto das fracGes
ideais objeto das garantias para o mesmo licitante.]?

CAPITULO V - DOS LEILOES EXTRAJUDICIAIS.

5.1. Uma vez consolidada a propriedade dos Imdveis em nome da Fiduciaria, esta
promovera os leildes publicos extrajudiciais, observados os procedimentos e prazos
previstos na Lei n® 9.514/1997 e demais dispositivos legais vigentes aplicaveis ao
caso, como a seguir indicado:

(i) a alienacdo far-se-a sempre extrajudicialmente, por leildo publico;

(i) a Fiduciante e a Devedora serao notificadas a respeito do horario, data
e local de realizagao dos leildes, na forma da Clausula 9.5, conforme
determina o art. 27, §2°-A do Lei n©® 9.514/1997;

(iii) o primeiro leildo publico serd realizado dentro de 30 (trinta) dias,
contados da data da consolidacdo da propriedade em nome da
Fiduciaria, devendo os Imdveis serem ofertados no primeiro leildo pelo
Valor dos Iméveis (conforme definido abaixo);

(iv) nao havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes
estabeleceram para os Imoveis, sera realizado o segundo leildo, dentro
de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo publico, pelo

% Nota: verificar se aplicavel quando da celebragéo deste Contrato.
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5.2.

(v)

(vi)

(vii)

()

(ii)
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Valor da Divida (conforme definido abaixo), tudo conforme previsto no
artigo 27, §§ 2° e 39, da Lei n© 9.514/1997;

os leildes publicos serdo anunciados mediante edital Gnico, publicado
por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagcao no
local dos Imoveis;

ap6s a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patrimoénio da Fiduciadria e até a data da realizacdo do segundo leilao,
€ assegurado a Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir os
Imodveis pelo preco correspondente ao Valor da Divida, somado ao
valor das Despesas (conforme definido abaixo), incumbindo também a
Fiduciante o pagamento dos valores correspondentes ao imposto sobre
a transmissao inter vivos (ITBI) e ao laudémio (se o caso), pagos para
a consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiduciaria,
encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo dos
Imoveis, inclusive custas e emolumentos, conforme previsto no artigo
27, §2°-B, da Lei n® 9.514/1997; e

ndo exercida a preferéncia de que trata o item anterior, a Fiduciaria,
ja como titular da propriedade, transmitird os Imodveis ao licitante
vencedor, correndo por conta deste todas as despesas com a
transmissao.

Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

“Valor dos Iméveis” é aquele mencionado na Clausula 6.1 abaixo, ai
incluido o valor das benfeitorias e acessoes;

“Valor da Divida” é o equivalente a soma das seguintes quantias:

(ii).1. valor das Obrigacbes Garantidas atualizado monetariamente
pro rata die, acrescido das penalidades moratérias, encargos e
despesas abaixo elencadas;

(ii).2. despesas, servicos e utilidades referentes aos Imdveis, como
agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for
0 caso;

(ii).3. Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, Imposto Territorial
Rural - ITR, foro e outros tributos ou contribuigdes eventualmente
incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o
caso;



5.3

(iii)

(ii).4. qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre
qualquer pagamento efetuado pela Fiducidria em decorréncia da
intimagao e da alienagcdo em leildo extrajudicial e da entrega de
qualquer quantia a Fiduciante;

(ii).5. Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis - ITBI e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pela Fiduciaria em decorréncia da
consolidacao da propriedade dos Imédveis pelo inadimplemento das
Obrigacdes Garantidas;

(ii).6. custeio das benfeitorias necessarias, conforme definidas na
legislagdo aplicavel;

(ii).7. taxa mensal de ocupacdo, pro rata, fixada em 1% (um por
cento) sobre o Valor dos Imoéveis, e devida desde o primeiro dia
subsequente ao da consolidacdo da propriedade dos Imodveis pela
Fiduciaria, caso a Fiduciante ndo promova a plena desocupacdo dos
Imédveis, até a data em que a Fiduciaria ou seus sucessores sejam
imitidos na posse dos Iméveis, conforme art. 37-A da Lei n°
9.514/1997; e,

(ii).8. despesas com a consolidacdo da propriedade dos Imdveis em
nome da Fiduciaria, conforme definidas no item “iii” abaixo.

A\}

Despesas” referem-se a soma dos valores despendidos para a
realizacdo dos leildes publicos, nelas compreendidos, entre outros:

(iii).1. os encargos e custas de intimacdo da Fiduciante;

(iii).2. os encargos e custas para a publicacdo de editais;

(iii).3. a comissao do leiloeiro; e,

(iii).4. despesas que venham a ser incorridas pela Fiduciaria, inclusive

honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais, se o caso, para
fins de excussdo da presente garantia.

. Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao Valor dos Imdveis,

sera realizado segundo leildo.

5.4.
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No segundo leildo, observado o disposto na Clausula 5.2 acima:



) sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior
ao Valor da Divida, hipétese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes
ao integral e efetivo recebimento, a Fiduciaria entregara a Fiduciante
a importancia que sobejar;

(i) se o maior lance for inferior ao Valor da Divida ou se ndo houver
licitante, a Fiducidria manter-se-a de forma definitiva na propriedade
dos Imoveis; e,

(iii) pago o Valor da Divida, dentro de 5 (cinco) dias a contar da data de
realizacdo do segundo leildo, a Fiduciaria disponibilizara a Fiduciante o
respectivo termo de quitacdo referente ao percentual quitado das
Obrigacdes Garantidas.

5.4.1. As Partes concordam e pactuam, livremente, em carater definitivo,
irrevogavel e irretratavel, sendo esta uma condigcdo essencial do presente
negocio juridico de garantia, dadas as suas especificidades, que no caso de
execucdo da garantia fiduciaria, se o valor de avaliacdo, de adjudicacdo e/ou
de arrematacgao e/ou de compra particular dos Imadveis por terceiros ou, ainda,
na hipdtese do exercicio da preferéncia pela Fiduciante de que trata o art. 27,
§20-B da Lei n© 9.514/1997, em leildo/praca/negdcio juridico, ou mesmo apos
o segundo leildo/praca negativo, for inferior ao Valor da Divida, 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 da Fiduciante e da Devedora pela integral liquidacao das
Obrigacbdes Garantidas, a qualquer tempo, em favor da Fiduciaria, conforme
preceitua o artigo 1.366 do Cddigo Civil, sob pena de enriquecimento sem
causa e abuso de direito.

5.5. Esclarecem as Partes que, conforme disposto no art. 39, II da Lei n°
9.514/1997, as disposicdoes aos arts. 29 a 41 do Decreto-Lei n°® 70/1966 nao se
aplicam ao presente Contrato, visto que referentes a garantia hipotecaria ali referida.

5.6. O presente Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a
estrutura juridica de uma securitizagdo de créditos imobilidrios viabilizada por meio
da emissdo dos CRI, estruturada para concessdo de financiamento a Fiduciante no
ambito do mercado de capitais. Dessa maneira, a excussao da totalidade ou de parte
da presente alienacgao fiduciaria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real
ou fidejussoria constituida em garantia das ObrigagGes Garantidas, ndo caracteriza
necessariamente a quitacao integral da totalidade das Obrigagdes Garantidas, uma
vez que tal excussdo limita-se ao percentual que tais garantias representam da
totalidade das ObrigagGes Garantidas, tampouco limita a prerrogativa da Fiduciaria
de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussdao de qualquer outra
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garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor das Obrigacbes
Garantidas.

CAPITULO VI - DO VALOR DE VENDA DOS IMOVEIS PARA FINS DE LEILAO.

6.1. As Partes convencionam que, nesta data, para fins do primeiro leildo, o valor
de venda dos Imodveis serd o maior entre (i) R$[=] ([=]), sendo R$[=] ([=]), para o
imdvel objeto da matricula n°® [=], e R$[=] ([=]), para o imdvel objeto da matricula
n° [=];o0u (ii) o valor utilizado pelo 6rgdo publico competente como base de calculo
para a apuracao do imposto sobre transmissdo inter vivos exigivel por forca da
consolidacdo da propriedade em nome da Fiduciaria, conforme determina o § Unico
do art. 24 da Lein©9.514/1997; ou (iii) o valor de venda forcada apurado anualmente
por uma das seguintes empresas (“Valor dos Iméveis”):

Empresa CNPJ/ME

Mercatto Assessoria e Avaliagdes S/C Ltda. 65.030.348/0001-77
Enval Engenharia de Avaliagdo Ltda. 02.414.901/0001-55
Consult Consultoria Engenharia e Avaliagdes S/C Ltda. 59.039.701/0001-87
Dexter Engenharia S/C Ltda. 67.566.711/0001-07
Amaral D'Avila Engenharia de AvaliacOes Ltda 62.581.178/0001-20

6.1.1. Caso a empresa ndo seja contratada ou o laudo de avaliacdo nao seja
concluido anualmente, a Fiduciaria tera o direito de providenciar o referido laudo de
avaliacdo, as custas da Fiduciante. A Fiducidria poderd, ainda, as suas expensas € a
qualquer momento, solicitar a uma das referidas empresas que elabore um laudo de
avaliagdo, o qual sera apresentado a Fiduciante.

6.1.2. Em qualquer das hipoteses acima, o valor indicado no laudo, sendo
maior do que aqueles indicados nos incisos (i) e (ii) da clausula 6.1. acima, devera
ser adotado pelas Partes como o Valor dos Imdveis, sendo vinculante a ambas.

6.1.3. Caso a Fiduciaria venha a dar inicio ao processo de excussdo da
garantia, com o protocolo do respectivo pedido no Registro de Imdveis competente,
o Valor dos Imdveis serd considerado como aquele indicado no ultimo laudo
elaborado por uma das empresas avaliadoras, ainda que um novo processo de
avaliacdo esteja em andamento.

6.2. O Agente Fiduciario dos CRI podera contratar terceiro especializado para
avaliar ou revisar o valor das garantias prestadas, bem como solicitar quaisquer
informagdes e comprovagdes necessarias, observado o disposto no Oficio-Circular

TECNISA
JUR




CVM/SRE n.© 01/20, de 05 de margo de 2020. Eventuais custos incorridos com o aqui
disposto deverdo ser arcados pelo Patrimbnio Separado.

CAPITULO VII - DAS OBRIGACOES GERAIS.

7.1. Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Contrato, a Fiduciante
obriga-se a:

@) a seu exclusivo custo, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer
com que sejam assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os
contratos e documentos que seja obrigada nos termos e prazos
previstos no presente instrumento e na Escritura de Emissdo, bem
como praticar todos os atos a fim de, (a) proteger os Imoveis contra
invasOes, contaminacbes e danos, (b) garantir o cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Contrato, e (c) garantir a legalidade,
validade e exequibilidade deste Contrato;

(i) mediante o recebimento de comunicacdo enviada por escrito pela
Fiduciaria e/ou pelo Agente Fiduciario na qual declare que ocorreu e/ou
persiste um inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas,
cumprir todas as suas obrigacOes legais ou previstas neste Contrato
para regularizacdo das Obrigacdes Garantidas inadimplidas ou para
excussao da garantia fiducidria aqui constituida;

(iii) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes
Garantidas, a propriedade fiduciaria sempre existente, valida, eficaz,
em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricao ou
condicdo e os Imodveis livres e desembaracados de todos e quaisquer
onus, gravames, limitacdes ou restricdes, judiciais ou extrajudiciais,
penhor, usufruto ou caucdo, encargos, disputas, litigios ou outras
pretensdes de qualquer natureza, inclusive de forma a permitir o
registro do presente Contrato nas matriculas dos Imoéveis;

(iv) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes
Garantidas, todas as autorizacbes necessarias ao cumprimento de
todas as obrigagdGes aqui previstas, de forma a manté-las sempre
validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;

(v) nao ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, locar, dar em
comodato ou ceder o uso, onerar ou de qualquer outra forma alienar
ou prometer alienar os Imdveis em favor de quaisquer terceiros, direta
ou indiretamente, sem a prévia e expressa autorizacao da Fiduciaria,
sob pena de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)
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obriga-se a nao promover nenhuma alteracdo relevante nas
caracteristicas dos Imdveis, sem a prévia e expressa anuéncia da
Fiduciaria, observado, contudo, a autorizacdo desde ja concedida pela
Fiduciaria nos termos da clausula 3.1.1. acima;

comunicar a Fiducidria, dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, qualquer
acontecimento que possa depreciar e/ou afetar, direta ou
indiretamente, parcial ou totalmente, os Imdveis, ndo sendo
considerados eventos desta natureza aqueles previstos para o
desenvolvimento normal do quanto indicado na clausula 3.1.1. acima,
as quais a Fiduciaria desde ja tem ciéncia e nada a se opor;

defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acgao,
procedimento ou processo que possa, de qualquer forma, afetar ou
alterar a propriedade fiduciaria, os Imdveis, no todo ou em parte, este
Contrato e/ou o integral e pontual cumprimento das ObrigagOes
Garantidas, bem como informar a Fiducidria no prazo previsto no inciso
anterior a respeito da acdo, procedimento e processo em questao, bem
como do seu objeto e das medidas tomadas pela Fiduciante;

obter e manter validas e eficazes todas as autorizagoes, incluindo as
societarias e governamentais, exigidas (a) para a validade ou
exequibilidade deste Contrato; (b) para o fiel, pontual e integral
cumprimento das Obrigacdes Garantidas; e (c) para as atividades
desenvolvidas nos Imoéveis;

dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condigoes
aos seus administradores e executivos e fazer com que estes cumpram
e fagam cumprir todos os seus termos e condigOes;

autorizar a Fiduciaria, ou qualquer terceiro por ela indicado, a
inspecionar os Imoveis e toda a documentacdo a eles relacionada, a
qualquer hora durante o horario comercial, mediante notificagao
enviada com antecedéncia minima de 02 (dois) Dias Uteis, sendo certo
que, se os documentos solicitados encontrarem-se em arquivo
externo, tal prazo serd prorrogado por mais 02 (dois) Dias Uteis;

pagar ou fazer com que sejam pagos antes que qualquer multa,
penalidade, juros ou custos recaiam sobre os Imoveis, todos os
encargos, governamentais ou ndo governamentais, incidentes
atualmente ou no futuro sobre os Imodveis, ou, caso entenda ndo serem
0s mesmos devidos, tomar todas as medidas judiciais ou



7.2.

(xiii)

(xiv)

(xv)

(a)

administrativas, de modo a discutir a sua exigibilidade, mantendo-a
suspensa;

pagar ou fazer com que sejam pagos todos os impostos, taxas,
contribuicdes, tributos e demais encargos fiscais e parafiscais de
qualquer natureza, presentes ou futuros (“Tributos”), que, direta ou
indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre os Imoveis, sobre os
valores e pagamentos eventualmente decorrentes da propriedade
fiduciaria, sobre movimentagoes financeiras a ela relativas e sobre as
obrigagdes decorrentes deste Contrato, e, ainda, todos os Tributos
que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre
quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolucdes de quantias
realizadas em decorréncia do presente Contrato, ou, caso entenda ndo
serem os mesmos devidos, tomar todas as medidas judiciais ou
administrativas, de modo a discutir a sua exigibilidade, mantendo-a
suspensa;

cumprir com as leis ambientais aplicaveis aos Imodveis, isentando a
Fiduciaria de qualquer responsabilidade relativa a eventuais
irregularidades ambientais; e

caso os Imodveis ndo sejam substituidos na forma da clausula 3.6,
acima, até a aprovacdo de projeto de construcdo dos
empreendimentos que serdao desenvolvidos nos Imédveis, manter
validos os projetos de construgdo relativos ao empreendimento que
sera desenvolvido nos Imdveis, incluindo CEPACs e outorgas onerosas,
assim como todas as licengas, alvards e autorizacbes pertinentes,
adotando todas as medidas para satisfazer eventuais exigéncias por
parte das autoridades competentes, ndao podendo, sem a prévia e
expressa anuéncia da Fiduciaria: a) desistir de processos de aprovacgao
caso esteja em uma situagcdo de inadimplemento das Obrigacdes
Garantidas e desde que o alvara ja tenha sido emitido; b) desvincular
CEPACs ou outorgas onerosas do empreendimento; e c) de qualquer
forma alienar a terceiros os direitos sobre o projeto, ou os CEPACs ou
a outorga onerosa, seja qual for a modalidade de alienagao.

Adicionalmente, a Fiduciante se obriga, durante a vigéncia deste Contrato, a:

cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas

ambientais e relativas ao direito do trabalho, seguranca e salde ocupacional,

bem como obter todos os documentos (laudos, estudos, relatérios, licencas

etc.) exigidos pela legislacdo e necessarios para o exercicio regular e seguro
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de suas atividades, apresentando a Fiduciaria, sempre que por este solicitado,
as informacgdes e documentos que comprovem a conformidade legal de suas
atividades e o cumprimento das obrigacées assumidas nesta Clausula;

(b) envidar os melhores esforgos para que seus clientes e prestadores de
servico adotem as melhores praticas de protecao ao meio ambiente e relativas
a seguranca e saude do trabalho, inclusive no tocante a ndo utilizagdo de
trabalho infantil ou andlogo ao escravo;

(©) comunicar a Fiducidria, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da
data do respectivo conhecimento, sobre eventual autuacdo pelos 6rgdos
responsaveis pela fiscalizacdo de normas ambientais e trabalhistas no que
tange a salude e seguranga ocupacional, trabalho em condigGes analogas a
escravo e trabalho infantil, bem como sobre a revogacdo, cancelamento ou
ndo obtencao de autorizacdes ou licencas necessarias para o funcionamento
dos Imoveis;

(d) manter a Fiduciaria indene contra qualquer responsabilidade por danos
ambientais ou autuagdes de natureza trabalhista ou relativas a salude e
seguranga ocupacional, obrigando-se a ressarci-lo de quaisquer quantias que
venha a desembolsar em funcdo de condenagdes ou autuacgdes nas quais a
autoridade entenda estar relacionada a utilizacdo dos recursos financeiros
decorrentes deste titulo;

(e) monitorar suas atividades de forma a identificar e mitigar os impactos
ambientais ndo antevistos no momento da emissao das Debéntures; e

(f) monitorar seus fornecedores diretos e relevantes no que diz respeito a
impactos ambientais, respeito as legislacdes social e trabalhista, normas de
salde e segurancga ocupacional, bem como a inexisténcia de trabalho analogo
ao escravo ou infantil.

CAPITULO VIII - DAS DECLARACOES.

8.1. A Fiduciante e a Devedora declaram e garante a Fiducidria, nesta data, que:

() sdo sociedades legalmente constituidas e existentes de acordo com as
leis brasileiras e possuem todos os poderes societarios e autoridade
necessarios, incluindo todas as licencas, certificados, permissoes,
concessOes, autorizagcbes e demais aprovagdes governamentais
necessarias para exercer suas atividades e deter, dispor e gozar de
seus respectivos bens;
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

TECNISA
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possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o
presente Contrato em todos os seus termos;

o presente Contrato constitui para elas obrigacdo licita e valida,
exequivel em conformidade com seus termos, com forca de titulo
executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, inciso III, do Cédigo
de Processo Civil;

estdo aptas a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agirao
em relacdo a este com boa-fé, lealdade e probidade;

a celebracao deste Contrato, dos demais Documentos da Securitizagao
de que sejam parte e o cumprimento de suas obrigacdes (a) ndo violam
qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios; (b) ndo
violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou
arbitral, aos quais elas e seus bens estejam vinculados; e (c) nado
violam qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem
como ndo geram o vencimento antecipado de nenhuma divida
contraida;

nao se encontram em estado de necessidade ou sob coacdao para
celebrar este Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos
relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

as discussdes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais
documentos a ele relacionados foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

foram informadas e avisadas de todas as condigdes e circunstancias
envolvidas na negociacdao objeto deste Contrato e que poderiam
influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como
assistidas por advogados especializados durante toda a referida
negociacgao;

foram assessoradas por consultoria legal e tém conhecimento e
experiéncia em finangas e negdcios, bem como em operagdes
semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o conteudo
deste neg6cio e sdao capazes de assumir tais obrigagdes, riscos e
encargos;

nenhuma aprovagao, autorizacao, consentimento, ordem, registro ou
habilitagdo de ou perante qualquer tribunal ou outro érgdo ou agéncia



(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

governamental ou de qualquer terceiro se faz necessaria a celebracao
e ao cumprimento deste Contrato;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram
como condicdo do negdcio ora contratado, em carater irrevogavel e
irretratavel nos termos dos artigos 684 e 686, paragrafo Unico, do
Cadigo Civil;

estdo em dia com o pagamento de todas as obrigacbes de natureza
tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista e previdenciaria,
e de quaisquer outras obrigacdes impostas por lei, relativamente aos
Iméveis, [ou, estdo discutindo a exigibilidade de algumas destas
obrigagcdes, administrativa ou judicialmente, tendo obtido a
competente suspensao da exigibilidade, conforme indicado no Anexo
[=] deste Contrato]*;

possuem patrimoénio suficiente para garantir eventuais obrigaces de
natureza tributdria (municipal, estadual e federal), trabalhista e
previdenciaria, e de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei, de
maneira que, excutida a presente garantia, ndao haveria situacdo de
insolvéncia por parte da Fiduciante;

nao existe qualquer disposicdo ou cladusula em qualquer acordo,
contrato ou avenca de que sejam parte, que vede ou limite, de
qualquer forma, a constituicdo, manutencdo e execugdo da
propriedade fiduciaria;

ndo ha quaisquer restrigoes, discussoes judiciais de qualquer natureza
em que a Fiduciante e a Devedora tenham sido devidamente citadas ou
intimadas, ou impedimento que vede ou limite, de qualquer forma, a
constituicdo, manutencdo e execugao da propriedade fiduciaria;

ndao ha quaisquer 6nus, dividas ou gravames que recaiam sobre os
Imoveis;

nao ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza,
em que a Fiduciante e a Devedora tenham sido devidamente citadas ou
intimadas, contra si, em qualquer Juizo deste pais ou do exterior, no
presente, ou decorrente de qualquer fato ocorrido nos ultimos 20
(vinte) anos, que possam colocar em risco os Imoveis ou a capacidade

4 Nota: confirmar a existéncia e aceite pela Fiduciaria por ocasido da assinatura deste Contrato.
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(xviii)

(xix)

(xx)

de cumprimento de suas obrigacdes decorrentes deste Contrato e da
Escritura de Emissdo;

desconhecem a existéncia de qualquer inadequagdo dos Imdveis as
normas de uso e ocupacao do solo, e qualquer ressalva em relacdo a
legislacdo urbanistica, assim considerado o uso vocacional dos
Imédveis, qual seja, empreendimento [residencial multifamiliar |
comercial (apart-hotel, salas comerciais, lojas] ® e ambiental
pertinente;

ndo ha reclamacgdes ambientais recebidas pela Fiduciante e a Devedora,
incluindo, mas nao se limitando a notificacdes, procedimentos
administrativos, regulatdrios ou judiciais que tenham por objeto os
Imodveis, sendo certo que caso venha a surgir qualquer reclamacado
ambiental, serdo empregados os melhores esforcos para que seja
sanada pela Fiduciante, de forma que os Imdveis se tornem
reabilitados para o uso declarado, nos termos das diretrizes
estabelecidas pela Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
(CETESB)¢®;

nao existem em relacdo aos Imoveis questdes ambientais e sociais
incluindo, mas nao se limitando, a despejos de residuos no ar, despejos
de residuos na agua; depodsito, despejo, conservagao,
armazenamento, tratamento, produgdo, transporte, manuseio,
processamento, carregamento, fabricacdo, arrecadacdo, triagem ou
presenca de qualquer substdncia perigosa ou com potencial para
contaminacdo ou que afetem a salde e a segurancga no trabalho, ou
causem doenca do trabalho, lesdo do trabalho decorrente de fatores
ambientais, problemas de saude ambientais; conservacao,
preservacdo ou protecdo do ambiente natural ou dos organismos
vivos; ou quaisquer outras questdes de qualquer natureza relacionadas
as questdes humanas, de saude, ambientais, sociais ou de saude e
seguranca sendo certo que caso venha a surgir qualquer das questdes
mencionadas nesta alinea, serdo empregados os melhores esforcos
para que seja prontamente sanada pela Fiduciante, de forma que os
Imédveis ndo sejam afetados’;

5 Nota: adequar quando da assinatura e definigdo dos Imdveis.

® Nota: esta clausula podera ser alterada a depender do caso concreto, visto que alguns dos imdveis poderdo
ser objeto de procedimentos administrativos, de tal modo a se tornarem reabilitados para o uso declarado
na forma estabelecidas pela CETESB. De todo modo, havera a prévia auditoria e aceite por parte da

Fiduciaria.

" Nota: idem nota anterior.
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

na hipdtese de existir eventuais reclamagdes ambientais ou questdes
ambientais relacionadas aos Imodveis, responsabilizar-se-do, desde que
devidamente comprovado, integralmente pelos custos de investigagao,
custos de limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta,
ressarcimento dos danos aos recursos naturais, nos termos previstos
pelos parametros estabelecidos pela CETESB, lesdes pessoais, multas
ou penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de qualquer
outra questao ambiental, que tiverem dado causa;

os Imoéveis estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias
téxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais
contendo asbestos ou qualquer outra substédncia ou material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, sendo certo que, mediante
o surgimento de qualquer dessas condicdes, a Fiduciante e a Devedora
agirdao prontamente para que seja imediatamente sanada, de forma
que os Imodveis ndo sejam afetados;

desconhecem a existéncia sobre os Imoveis de restricdo ao uso,
incluindo relacionadas a zoneamento, parcelamento de solo,
preservacdo do patrimoOnio arqueoldgico e histérico, tombamento,
direitos minerarios, restricdo de atividades devido a insergdo em APA
(Area de Preservacdo Ambiental) ou APP (Area de Preservacdo
Permanente), assim considerado o uso vocacional dos Imédveis, qual
seja empreendimento [residencial multifamiliar | comercial (apart-
hotel, salas comerciais, lojas]?,

toda e qualquer intervencéo realizada pela Fiduciante nos Imoveis que
dependia de prévia aprovacdo de 6rgaos competentes foi realizada
acompanhada das respectivas licengas, salvo os casos onde ha
legislagdo permite que se inicie alguma atividade apds transcorrido o
siléncio administrativo, o que ndo sera configurado infracdo contratual;
desconhecem, a Fiduciante e a Devedora, que tenha havido qualquer
intervencdo irregular nos Imodveis antes de sua aquisicdo pela
Fiduciante e que ndo venha a ser regularizada ou de qualquer forma
sanada pela Fiduciante;

ndao ha quaisquer notificacbes, autos de infragdo, intimagdes ou
penalidades impostas pelos 6rgaos publicos estaduais, municipais ou
federais recebidas pela Fiduciante e a Devedora, que digam respeito

8 Nota: adequar quando da assinatura e definicdo dos Iméveis.
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(xxvi)

aos Imoaveis e/ou que possam afetar a realizagdo do presente negdcio
de forma livre e desembaracada;

ndao ha qualquer restricdo, seja de natureza civel, administrativa,
ambiental, mineraria, urbanistica que possa vir a afetar a propriedade
a posse ef/ou as atividades desenvolvidas nos Imodveis, assim
considerado o uso vocacional dos Imdveis, qual seja empreendimento
[residencial multifamiliar | comercial (apart-hotel, salas comerciais,
lojas]?;

(xxvii) os Imdveis ndo estdo localizados em terras de ocupacdo indigena ou

quilombola, assim definidas pela autoridade competente;

(xxviii)desconhecem a existéncia de processos de desapropriacdo, ou decreto

(xxix)

(xXxx)

de utilidade ou interesse publico, servidao ou demarcacdo de terras
direta ou indiretamente envolvendo os Imoveis;

cumpre e faz suas respectivas controladas, controladoras, sociedades
sob controle comum e/ou subsidiarias, ou, ainda, seus respectivos
administradores ou funcionarios, no estrito exercicio das respectivas
funcdes perante a Fiduciante, a Devedora e/ou suas afiliadas, conforme
0 caso, cumpram com as normas que lhe sdo aplicaveis que versam
sobre atos de corrupgado e atos lesivos contra a administragdo publica,
na forma da Lei n.© 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme
alterada, e do Decreto n.° 8.420, de 18 de marco de 2015 incluindo,
da Lei n.9 9.613, de 03 de marco de 1998, conforme alterada, da Lei
n° 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, do U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e do UK Bribery Act de 2010, se
e conforme aplicavel (“Leis Anticorrupgao”); e

cumpre de forma regular e integral a legislacdo pertinente a Politica
Nacional do Meio Ambiente e Resolucdes do CONAMA - Conselho
Nacional do Meio Ambiente, conforme aplicavel, bem como a legislacao
relativa a ndo utilizacdo de mao de obra infantil e/ou em condigcdes
analogas as de escravo e/ou ainda que caracterizem assédio moral ou
sexual, procedendo todas as diligéncias exigidas por lei para suas
atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinaces dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais (exceto por aquelas determinacgdes questionadas de boa-fé
nas esferas judiciais e/ou administrativas), bem como adota as

° Nota: adequar quando da assinatura e definicdo dos Imdveis.
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medidas e agOes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social (“Leis
Ambientais e Trabalhistas”), em especial, mas ndo se limitando, a
legislacdo e regulamentacdo relacionadas a salde e seguranca
ocupacional e ao meio ambiente.

8.2. As declaracOes prestadas pela Fiduciante e pela Devedora neste Contrato sdo
validas e a Fiduciante e a Devedora obrigam-se a manté-las validas até o
cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas. A Fiduciante e a Devedora
obrigam-se a (i) notificar imediatamente a Fiducidria caso venham a tomar
conhecimento de que quaisquer das declaracdes prestadas neste Contrato tornaram-
se inveridicas, incorretas, incompletas ou invalidas; e (ii) indenizar, em dinheiro,
imediatamente apds o recebimento de notificacdo neste sentido, a Fiduciaria por
todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas
judiciais e honorarios advocaticios) incorridos e comprovados, inclusive se for o caso
apo6s decisdo transitada em julgado, em decorréncia da inveracidade, incorrecdo,
insuficiéncia ou invalidade de quaisquer das declaracdes prestadas neste Contrato.

8.2.1. Em virtude do disposto acima, fica certo e ajustado que a Fiduciaria
também terd a faculdade de solicitar a substituicdo da presente garantia, caso
qualquer das declaragdes prestadas no presente Contrato, no todo ou em
parte, venha a se mostrar incorreta ou inveridica ou incompleta, sendo que,
caso a substituicdo ndo seja realizada na forma acordada neste Contrato, a
Fiduciaria podera considerar antecipadamente vencidas as Obrigagoes
Garantidas.

CAPITULO IX - DAS DISPOSICOES FINAIS.

9.1. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissdo da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste Contrato, ou a nao
aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes, ndo acarretara o
cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser
aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas.

9.2. O disposto na Clausula 9.1 acima prevalecera ainda que a tolerancia ou a ndo
aplicacao das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

9.3. A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima ndo implicara novagao
ou modificagdo de quaisquer disposicbes deste Contrato, as quais permanecerao
integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.
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9.4. AsobrigagOes aqui constituidas sdao extensivas e obrigatdrias aos cessionarios,
promitentes-cessionarios e sucessores a qualquer titulo das Partes.

9.5. As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de negociagdes de
interesses reciprocos, envolvendo a celebracao, além deste Contrato, da Escritura de
Emissdo, dos demais Documentos da Securitizacdo, celebrados no ambito de uma
operacdo estruturada, razao pela qual nenhum dos Documentos da Securitizagao
podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

9.6. Todos os avisos, acordos, renuncias e outras notificagcbes a serem realizados
pelas Partes em razdo do disposto no presente Contrato serdo considerados validos
e realizados quando feitos por escrito e entregues pessoalmente ou enviados por fac-
simile, e-mail ou método similar, entrega expressa ou por carta registrada, em
qualquer caso, mediante confirmacao de entrega ou recebimento, conforme o caso,
para os enderecos indicados abaixo:

Fiduciante ou Devedora:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3729, 10 andar, Itaim Bibi
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

At.: Flavio Vidigal

Telefone: (11) 3708-1000

E-mail: ri@tecnisa.com.br

Fiduciaria:

Rua Tabapud, n° 1.123, cj. 215, Itaim Bibi

CEP 04533-004 - Sao Paulo/SP

At.: Dep. Gestao / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br; juridico@isecbrasil.com.br

9.6.1. Todos os avisos, acordos, renuncias e outras notificagdes a serem
realizados pelas Partes serdao considerados devidamente entregues e
recebidos na data de entrega, caso entregue pessoalmente; na data de
transmissdo, caso enviada por meio de fac-simile ou método similar (exceto
se nao for enviada em um Dia Util, neste caso serd considerada recebida no
Dia Util imediatamente subsequente); e no Dia Util imediatamente
subsequente a entrega, caso enviada por meio de servico de entrega
expresso.

9.6.2. A Devedora e a Fiduciante neste ato concordam que qualquer
comunicagdo enviada nos termos desta Clausula 9.5, ou para o procedimento
de intimagdo de que trata a Clausula 4.2 e seguintes, para exercicio de
preferéncia, para informagoes acerca das datas dos leildes e quaisquer outras
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comunicagoes, notificagdes e intimagGes a Fiduciante e/ou a Devedora serao
consideradas devidamente realizada para todas, mesmo que referida
comunicacgao tenha sido recebida apenas por uma delas, valendo esta clausula
como mandato reciproco. Além disso, caso haja qualquer alteragdo do
endereco da Fiduciante e/ou da Devedora, estas se obrigam a comunicar a
Fiducidria em até 5 (cinco) dias, dentro do principio da boa-fé e da lealdade
contratual, sob pena de, em ndo o fazendo, serem consideradas plenamente
validas e eficazes todas as comunicacdes e intimacdes feitas aos enderecos
constantes deste Contrato.

9.7. O presente Contrato e suas disposicdes apenas serao modificados, aditados
ou complementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes,
atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

9.8. Por forca da vinculacgdo do presente Contrato aos Documentos da
Securitizacdo, fica desde ja estabelecido que a Fiduciaria devera manifestar-se
conforme orientacdo deliberada pelos titulares dos CRI, apds a realizagdo de uma
assembleia geral de titulares de CRI, nos termos do Termo de Securitizagao.

9.9. Fica desde ja dispensada a realizacdo de assembleia geral dos titulares dos
CRI para deliberar sobre: (i) a correcdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro,
de digitacdo ou aritmético, (ii) alteracdes a quaisquer Documentos da Securitizacdo
ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da
Securitizacdo, (iii) alteracdes a quaisquer Documentos da Securitizacdo em razao de
exigéncias formuladas pela CVM, pela B3 ou pelo Registro de Imdveis competente,
notadamente aquelas para atenderem as disposicdes contidas na Lei n® 9.514/1997,
ou (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Securitizadora e/ou do
Agente Fiduciario, tais como alteragdo na razdo social, enderego e telefone, entre
outros, desde que as alteracbes ou correcdes referidas nos itens (i), (ii), (iii) e (iv)
acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares de CRI ou qualquer
alteracao no fluxo dos CRI, e desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional
para os titulares de CRI',

9.10. Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa qualquer dia, que ndo seja sabado
ou domingo, em que os bancos comerciais e os mercados de cambio estejam abertos
para negdcios na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil. Todo e qualquer
prazo ou periodo que se encerrar em, ou se torne devido em um dia que ndo um Dia
Util, serad considerado como sendo encerrado ou devido no Dia Util imediatamente
subsequente.

10 [Nota: o preenchimento de notas em aberto ou adaptacdes as situacdes especificas de cada Alienacdo
Fiduciaria de Imoéveis também estara autorizado por esta clausula 9.8].
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9.11. Conforme preceitua o artigo 28 da Lei n°® 9.514/1997, a Fiduciaria fica desde
ja autorizada a promover a cessdao dos direitos e obrigacdes que possui em
decorréncia desta propriedade fiducidria. Assim, em caso de substituicdo da
Fiducidria no presente Contrato, a Fiduciante devera firmar quaisquer documentos
e/ou instrumentos indicados pela Fiducidria para efetuar a transferéncia ou cessao
por ela, Fiduciaria, dos seus respectivos direitos e/ou obrigacdes, e, para o fim de
constituir, manter, preservar, proteger e registrar o direito de garantia ora
constituido. O cessionario terd os mesmos direitos e obrigacdes da Fiduciaria neste
Contrato. Os custos decorrentes da cessdo aqui contida, correrdao as exclusivas
expensas e responsabilidade da Fiducidria ou do cessionario, conforme entre os
mesmos ajustados, de modo a manter a Fiduciante indene quanto a isso.

9.12. Em consonancia com o artigo 29 da Lei n® 9.514/1997, a Fiduciante, com
anuéncia expressa da Fiducidria, poderad transmitir os direitos de que é titular sobre
os Imédveis, assumindo o adquirente as respectivas obrigacdes.

9.13. Esclarecem as Partes que o presente contrato é celebrado sob a forma
particular, com efeitos de escritura publica, conforme preceitua o artigo 38 da Lei n°
9.514/1997.

9.14. Fica eleito o Foro da Comarca da situacdo dos Imoveis, como o Unico
competente, renunciando-se a todos os outros, por mais especiais ou privilegiados
gue sejam para a solucdo de eventuais controvérsias relacionadas ao presente

negacio juridico.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato
em [=] ([=]) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, [=].

(assinaturas na préxima pagina)
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FIDUCIANTE

FIDUCIARIA

[=] [=]

DEVEDORA

TECNISA
JUR
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em
Garantia e Outras Avencas celebrado em [=] entre [=], [=], e [=])

Testemunhas:

Nome:
CPF:

Nome:
CPF



ANEXO A AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

MINUTA DO TERMO DE LIBERACAO PARCIAL DE GARANTIA FIDUCIARIA
Ilmo. Sr. Oficial do [=]° Registro de Imodveis da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Pelo presente instrumento, ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com
registro de companhia aberta perante a CVM, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Rua Tabapua, n°® 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, representada neste ato por seus [=], o Sr.
[=], [nacionalidade], [estado civil - se casado, incluir [sob o regime de [=] de bens],
[profissdo], portador da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito no CPF/ME sob o n©
[=]; e o Sr. [=], [nacionalidade], [estado civil — se casado, incluir [sob o regime de [=]
de bens], [profissao], portador da Carteira de Identidade RG n© [=] e inscrito no CPF/ME
sob o n° [=]; ambos com endereco comercial ha sede da sociedade que ora representam,
na forma do artigo [=], de seu Estatuto Social, consolidado em [=]/[=]/[=], registrado
em [=]/[=1/[=] na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, sob o NIRE 35.300.444.957
(“Fiduciaria”), autoriza e requer, Unica e exclusivamente em relagao aos imdveis urbanos
objeto das matriculas de n° [=] do [=]° Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP
(“Imédveis”), a liberacdo da garantia sobre elas constituida por meio do “Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas” datado de
[=], celebrado entre a Fiduciaria, a [SPE TITULAR DO IMOVEL ALIENADO] e a Tecnisa S.A.,
na qualidade de Devedora (“Instrumento de Alienacdo Fiduciaria”).

Diante disso, a Fiducidria expressamente autoriza a averbacdo, nas matriculas dos
Imoveis, da informagdo da presente liberacdo parcial da garantia objeto do Instrumento
de Alienagdo Fiduciaria, Unica e exclusivamente sobre os Imdveis, conforme Clausula 3.7
do Instrumento de Alienagdo Fiducidria, com efeitos em relacdo a todos os registros e
averbacodes relacionados ao Instrumento de Alienacdo Fiduciaria, a saber, os registros de
numero [=] e as averbagdes de nimero [=] das matriculas dos Imoveis.

[O disposto no presente instrumento nao significa quitacao, liberagdao total, desconstituicao
ou novacdo das demais garantias constituidas pelo Instrumento de Alienacdo Fiduciaria,
permanecendo alienada fiduciariamente a Fiduciaria os demais Imoveis objeto da referida
garantia fiduciariatl.]

1 [Nota: trecho aplicavel apenas no caso de manutencdo de outros imdveis dados em garantia nos termos do
Instrumento de Alienagdo Fiduciaria e ndo liberados nos termos do Termo de Liberacéo]
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Sao Paulo, [=].

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:
Cargo Cargo
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ANEXO X

LISTA DE EMPRESAS INDEPENDENTES AVALIADORAS ESPECIALIZADAS

Empresa CNPJ/ME
Mercatto Assessoria e Avaliagdes S/C Ltda. 65.030.348/0001-77
Enval Engenharia de Avaliacao Ltda. 02.414.901/0001-55
Consult Consultoria Engenharia e Avaliagbes S/C Ltda. 59.039.701/0001-87
Dexter Engenharia S/C Ltda. 67.566.711/0001-07
Amaral D’Avila Engenharia de Avaliagdes Ltda 62.581.178/0001-20
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ANEXO XI

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

1. Despesas Iniciais e Recorrentes

PRESTADOR DESCRICAO PERIODICIDADE VALOR LIQUIDO GROSS UP VALOR BRUTO
B3 | CETIP Registro CRI, CRA, DEBENTURE FLAT RS 7.540,00 0,00% R$  7.540,00
B3 | CETIP Registro CCI/CCB FLAT RS 260,00 0,00% R$ 260,00
B3 | CETIP Carta de Titularidade FLAT RS 76,03 0,00% R$ 76,03
B3 | CETIP Depdsito CPR/CDCA/CCB/CCI FLAT RS 780,00 0,00% R$ 780,00
ISEC Emissdo FLAT R$ 9.000,00 16,33% R$ 10.756,54
OLIVEIRA TRUST Agente Registrador FLAT RS 2.000,00 16,33% R$  2.390,34
OLIVEIRA TRUST Implantagdo Agente Fiduciario FLAT RS 4.000,00 0,00% R$  4.000,00
OLIVEIRA TRUST Agente Fiduciario ANUAL RS 15.500,00 9,65% R$ 17.155,51
OLIVEIRA TRUST Instituicdo Custodiante ANUAL RS 2.000,00 9,65% R$ 221361
ISEC Taxa de Gestdo MENSAL RS 3.300,00 16,33% R$  3.944,07
Link Contador MENSAL RS 110,00 0,00% R$ 110,00
BLB Auditoria MENSAL R$ 150,00 0,00% R$ 150,00
Bradesco Escriturador MENSAL RS 500,00 0,00% R$ 500,00
Bradesco Tarifa da Conta MENSAL RS 90,00 0,00% R$ 90,00
B3 | CETIP Taxa Transacdo MENSAL RS 80,00 0,00% R$ 80,00
B3 | CETIP Utilizagdo Mensal MENSAL RS 70,00 0,00% R$ 70,00
B3 | CETIP Custddia de Valores mobiliarios CRI MENSAL RS 208,00 0,00% R$ 208,00
B3 | CETIP Custddia de CDCA/CPR/CCB/CCI MENSAL RS 520,00 0,00% R$ 520,00
TOTAL R$ 46.184,03 R$ 50.844,10

(*) Custos Estimados

As despesas acima estdo acrescidas dos tributos.

2. Despesas Extraordinarias

2.1 Despesas de Responsabilidade da Devedora:

(i) remuneracao da instituicdo financeira que atuar como coordenador lider da
emissdo dos CRI, do agente Escriturador, do Banco Liquidante e todo e

qualquer prestador de servico da Emissao;

(ii) remuneragao da Instituicdo Custodiante, sendo: (a) pelo registro da CCI
no sistema da B3, o valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), a qual devera
ser paga até o 5° (quinto) Dia Util apés a data de integralizacdo dos CRI;
e (ii) Custodia da Escritura de Emissdo de CCI: parcelas anuais de R$

2.000,00 (dois mil reais) reajustadas pela variacao acumulada do IGP-M,
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(iii)
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acrescido de impostos, sendo que a 1@ (primeira) parcela devera ser paga
até o 5° (quinto) Dia Util apds a data de integralizacdo dos CRI, e as demais

parcelas deverdo ser pagas no mesmo dia dos anos subsequentes;

a remuneracao do agente fiduciario dos CRI sera a seguinte: (i) a titulo de
implantacdo a parcela Unica de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), a ser paga
até o 19 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos
CRI; (ii) a titulo de honorarios pela prestacdo dos servigos, serdo devidas
parcelas anuais de R$ 15.500,00 (quinze mil e quinhentos reais) cada
reajustadas pela variacdo acumulada do IGP-M, acrescido de impostos,
para o acompanhamento padrdo dos servicos de agente fiduciario dos CRI,
devida até o 59 (quinto) Dia Util a contar da data de integralizacdo e as
demais a serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes até o
resgate total dos CRI ou até quando Agente Fiduciario dos CRI cesse suas
funcdes, o que ocorrer primeiro; e (iii) por cada verificacdo da destinagao
dos recursos oriundos da presente Emissdo o valor de R$1.500,00 (mil e
quinhentos reais), devido até a comprovacdo da aplicacdo integral dos
recursos oriundos das Debéntures em observancia a destinagdo dos
recursos prevista nesta Escritura de Emissdo, observados os limites e
demais condicdes previstos no Termo de Securitizacao. Caso a operagao
seja desmontada/ cancelada, a primeira parcela serd devida a titulo de
“abort fee”. Adicionalmente, no caso de inadimplemento no pagamento dos
CRI ou de reestruturacao das condicdes dos CRI apds a emissao, bem como
participacdo em reunidoes ou conferéncias telefénicas e/ou conference call,
assembleias gerais presenciais ou virtuais, que implique a titulo
exemplificativo, em execucdo das garantias, participacdo em reunides
internas ou externas ao escritério do Agente Fiduciario, formais ou virtuais
com a Emissora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais partes da
Emissdo, serdo devidas ao agente fiduciario dos CRI, adicionalmente, o
valor de R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais) por hora de trabalho
dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a comentarios aos
documentos da oferta durante a estruturagcdao da mesma, caso a operagao
nao venha se efetivar, (ii) execugao de Garantias, (iii) o comparecimento
em reunides formais ou conferéncias telefénicas com a Emitente e/ou com

os Titulares dos CRI ou demais partes da Emissdo, (iv) analise a eventuais



(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)
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aditamentos aos documentos da operagdao e implementacdao das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos; (iv) a implementagao das
consequentes decisbes tomadas em tais eventos, sendo referida
remuneracdo devida em 5 (cinco) Dias Uteis apds comprovacdo da entrega,

pelo agente fiduciario dos CRI, de "relatoério de horas" a Emitente;

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

previstas nos Documentos da Operacéo;

despesas com formalizagdo e registros, nos termos dos Documentos da

Operacdo;

honorarios do assessor legal;

despesas com a abertura e manutencao da Conta Centralizadora;

remuneracdo recorrente da Emitente, do Agente Fiduciario, da Instituigdo

Custodiante da CCI e do Agente Escriturador, se houverem.

taxa de administracdo mensal, devida a Securitizadora para a manutencdo
do Patrimoénio Separado serad no valor liquido de R$ 3.300,00 (trés mil e

trezentos reais), liquidos de tributos, atualizada pelo IPCA;

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

despesas com a contratacdo da agéncia de classificacdo de risco para

elaboragdo do relatério de classificagao de risco da Oferta Restrita dos CRI.



2.2 Despesas de Responsabilidade do Patrimonio Separado:

(i) as despesas com a gestao, cobranca, contabilidade e auditoria na
realizacdo e administracdo do Patrimonio Separado, outras despesas
indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobiliarios, inclusive as
referentes a sua transferéncia na hipétese de o Agente Fiduciario assumir

a sua administracdo, desde que ndo arcadas pela Devedora;

(ii) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores
ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para
resguardar os interesses dos Titulares de CRI e realizagdo dos Créditos
Imobilidrios e das Garantias integrantes do Patrimbnio Separado, desde

que previamente aprovadas pelos titulares dos CRI;

(iii) as despesas com publicagbes 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 acgoes judiciais; e

(v) os tributos incidentes sobre a distribuicdao de rendimentos dos CRI; e

(vi) despesas acima, de responsabilidade da Devedora, que ndo pagas por esta.

2.3 Despesas Suportadas pelos Titulares de CRI: Considerando-se que a
responsabilidade da Securitizadora se limita ao Patrimdnio Separado, nos termos da Lei n°
9.514, caso o Patrimbnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas no item acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares de CRI, na

proporcao dos CRI detidos por cada um deles.
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ANEXO XII
METODOLOGIA DE AVALIACAO DAS QUOTAS DE EMISSAO DA WINDSOR

O valor das quotas de emissdo da Windsor sera obtido com base no somatdrio da Parcela
1 e da Parcela 2, conforme definidos abaixo. Para fins de apuracdao da Razao de Garantia,
o montante calculado de acordo com este Anexo XII devera ser dividido pelo nimero total
de quotas da Windsor e multiplicado pelo nimero de Quotas Alienadas Fiduciariamente
nos termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas.

1. Lotes cujos empreendimentos ainda nao foram langados comercialmente
("Parcela 1"):

Avaliacao do valor de venda forcada dos terrenos/lotes de propriedade da Windsor ndo
lancados comercialmente, conforme atestado por uma das Empresas Especializadas
(indicadas abaixo).

2. Lotes cujos empreendimentos foram lancados comercialmente ("Parcela
2"):

Resultado da soma dos saldos das contas contabeis da Windsor descritas abaixo, na data da
avaliacdo, acrescido do valor nominal de venda das unidades em estoque dos
empreendimentos lancados e deduzido o custo orgado a incorrer dos empreendimentos
lancados, conforme abaixo:

(+) Caixas e Bancos (Saldo Contabil)

(+) Aplicacbes Financeiras (Saldo Contabil)

(+) Contas a Receber de Clientes (Acrescido das Receitas a Apropriar e da Provisao
para Distratos) (Saldo Contabil)

(+) Valor Nominal de Vendas das Unidades em Estoque (Liquido de desconto para

venda forgada, conforme percentual de desconto definido pela empresa

avaliadora)

(-) Fornecedores (Saldo Contabil)

(-) Terrenos a Pagar (Saldo Contabil)

(-) Empréstimos e Financiamentos Bancarios (Saldo Contabil)

(-) Custo Orcado a Incorrer dos Empreendimentos Langados (Saldo Contabil ou

conforme atestado por avaliador independente)

= Valor dos Empreendimentos Lancados

TECNISA
JUR




Para os fins deste Anexo XII, o termo “Saldo Contabil” significa o valor apresentado nas
demonstracgdes financeiras em determinada data base, considerando as rubricas de curto
e longo prazo resultado da diferenca entre os débitos e os créditos ocorridos em cada conta

contabil.
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