INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 162 (DECIMA SEXTA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO
PRIVADA, DA TECNISA S.A.

Pelo presente “Instrumento Particular de Escritura da 162 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures Simples, NGo
Conversiveis em A¢des, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da Tecnisa S.A.”
(“Escritura de Emissdo”), as partes abaixo qualificadas:

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

TECNISA S.A., sociedade por a¢des, devidamente registrada como companhia aberta na Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVYM”) sob o n2 20435, categoria “A”, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Nicolas Boer, 399, 52 andar, unidade 502S, Jardim das Perdizes, CEP 01140-060, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) 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”); e
na qualidade de debenturista:

OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com registro perante a CVM sob o n? 477 na
categoria “S1”, com sede em Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria, n2 1.240, 12 andar, conjunto
12, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ n202.773.542/0001-22, 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”)

CLAUSULA PRIMEIRA — AUTORIZAGOES

1.1. A presente Escritura de Emissao é celebrada pela Emissora com base nas deliberaces da reunido
do conselho de administragdo da Emissora realizada em 05 de fevereiro de 2024 (“RCA Emissora”), na qual
foram aprovadas, entre outras matérias: (i) a realizagdo da 162 (décima sexta) emissdo de debéntures simples,
nao conversiveis em ag¢oes, da espécie com garantia real, em série Unica, para colocagdo privada, da Emissora
(“Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), bem como seus respectivos termos e condigGes; (ii) a outorga

e constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas (conforme definido abaixo) e da Cessdo Fiducidria do Sobejo
(conforme definido abaixo) pela Emissora; e (iii) a autorizacdo a diretoria da Emissora para praticar todos os
atos e celebrar todos os documentos necessarios e/ou convenientes a realizacdo da Emissdo e a outorga e
constituicdo da Alienacdo Fiducidria de Quotas e da Cessdo Fiducidria do Sobejo, incluindo, mas ndo se
limitando a celebracdo desta Escritura de Emissdo, do Contrato de Alienag¢do Fiduciaria de Quotas (conforme
definido abaixo) e do Contrato de Cessdo Fiduciaria do Sobejo (conforme definido abaixo) e/ou seus
respectivos eventuais aditamentos que se fagam necessarios de tempos em tempos, em conformidade com o
disposto no artigo 59, paragrafo 12, da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das
Sociedades por Acdes”).




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, Balcdo

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 colocacgdo privada, sem (i) a intermediacdo de instituicdes integrantes do sistema
de distribuicdao de valores mobilidrios; ou (ii) qualquer esfor¢o de venda perante investidores indeterminados.

2.2, Arguivamento na Junta Comercial e Publicacdo da ata da RCA Emissora

2.2.1. Nos termos do artigo 62, inciso | e do artigo 289 da Lei das Sociedades por Ac¢des e da Resolucdo
da CVM n2 166, de 12 de setembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 166”), a ata da RCA Emissora
serd arquivada na Junta Comercial e publicada por meio dos Sistemas Empresas.NET.

2.2.1.1. A Emissora devera (i) protocolar a ata da RCA Emissora na Junta Comercial no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contado da data de assinatura desta Escritura de Emissao; e (ii) obter o arquivamento da ata
da RCA Emissora na Junta Comercial.

2.2.1.2. No caso de apresentacdo de eventuais exigéncias pela Junta Comercial durante o processo de
registro da ata da RCA Emissora, a Emissora obriga-se e compromete-se a cumprir tempestivamente as
referidas exigéncias, envidando seus melhores esfor¢os para que tal cumprimento tempestivo ocorra da forma
mais célere e eficaz possivel.

2.2.1.3. A Emissora deverd entregar a Debenturista e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo financeira com filial na cidade de S3ao Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n.2 1.052, 132 andar, sala 132, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob 0 n.236.113.876,/0004-
34, na qualidade de Agente Fiduciario dos CRI (conforme definido abaixo) (“Agente Fiducidrio” ou “Instituicdo

Custodiante”), 1 (uma) cdpia 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 Emissdo, e seus eventuais aditamentos, serdo inscritos na Junta
Comercial, de acordo com o disposto na Lei das Sociedades por A¢des e na regulamentagao emitida pela CVM.

2.3.1.1. A Emissora devera (i) protocolar a presente Escritura de Emissdo e/ou seus eventuais
aditamentos para inscri¢io na Junta Comercial no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data da sua
respectiva assinatura; e (ii) obter a inscricio da presente Escritura de Emissdo e/ou seus eventuais
aditamentos na Junta Comercial.

2.3.1.2. No caso de apresentagdo de eventuais exigéncias pela Junta Comercial durante o processo de
inscricdo da Escritura de Emissdo 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 deverd entregar 1 (uma) via original a Debenturista e 1 (uma) copia simples digital
(formato pdf) ao Agente Fiducidrio dos CRI desta Escritura de Emissdo 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” e “Livro de Registro de Transferéncia

de Debéntures Nominativas”

24.1. Serdo devidamente arquivados e registrados na Junta Comercial (i) um “Livro de Registro de
Debéntures Nominativas” da Emissora, no qual serdo anotadas as condicGes essenciais da Emissdo e das
Debéntures, nos termos da Lei das Sociedades por AcGes (“Livro de Registro”); e (ii) um “Livro de Registro de

Transferéncia de Debéntures Nominativas” da Emissora, no qual serdo registradas as transferéncias das
Debéntures entre seus titulares.

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 1 (uma) cépia autenticada e ao Agente Fiduciario dos CRI 1 (uma)
copia simples digital (formato pdf), do Livro de Registro comprovando o registro da titularidade das
Debéntures em nome da Debenturista.

2.5. Constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas

2.5.1. A Alienagdo Fiducidria de Quotas serd constituida mediante (i) registro do Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Quotas no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo (“RTD_Competente”); e (ii) registro na Junta Comercial da alteracdo do contrato social da Windsor
Investimentos Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n2 08.303.528/0001-41 (“Windsor”) contendo a
averbacdo da Alienagao Fiduciaria de Quotas, de acordo com as condig¢Bes, prazos e procedimentos a serem

estabelecidos no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

2.6. Constituicdo da Cessdo Fiducidria do Sobejo

2.6.1. A Cessao Fiduciaria do Sobejo sera constituida mediante registro do Contrato de Cessao Fiducidria
do Sobejo no RTD Competente.

2.7. Registro para Negociacao

2.7.1. As Debéntures ndo serdo depositadas ou registradas para distribuicdo no mercado primario,
negociacdo no mercado secunddrio, custddia eletronica ou liquidagdo na B3 ou em qualquer mercado
organizado.

CLAUSULA TERCEIRA — OBJETO SOCIAL DA EMISSORA

3.1. Em conformidade com seu estatuto social, a Emissora tem como objeto social (i) a incorporacao,
a compra e a venda de imdveis prontos ou a construir, residenciais e comerciais, terrenos e fragGes ideais, a
locacdo e administragdo de bens imdveis, a construcdo de imdveis e a prestagdo de servicos de consultoria em



assuntos relativos ao mercado imobiliario; e (ii) a participacdo em outras sociedades, empresarias ou nao
empresarias, na qualidade de sécia, quotista ou acionista.

CLAUSULA QUARTA - DESTINACAO DOS RECURSOS

4.1. Os recursos oriundos da presente Emissdao serdo destinados diretamente pela Emissora, ou
indiretamente por meio das sociedades por ela controladas identificadas no Anexo | desta Escritura de Emissao
(“SPEs”) na forma prevista na Cladusula 4.1.1 abaixo, para o pagamento de despesas e/ou gastos futuros,
relacionados aos custos referentes a aquisicdo, construcao, reforma dos imdveis identificados no Anexo | desta
Escritura de Emissdo (“Imdveis Lastro”), observado a propor¢do dos recursos oriundos da presente Emissdo a
ser destinada para cada um dos Imodveis Lastro e o cronograma indicativo da destinacdo dos recursos,
conforme previsto no Anexo Il e no Anexo Ill desta Escritura de Emissdo, respectivamente.

4.1.1. Os recursos poderao ser transferidos pela Emissora para qualquer das SPEs por meio de aumento
de capital social e/ou adiantamento para futuro aumento de capital (“AFAC”), a ser convertido em aumento
de capital social da respectiva SPE no prazo de até 12 (doze) meses, com o objetivo de cumprir com a
destinacado de recursos prevista na Clausula 4.1 acima, sendo certo que os recursos transferidos para as SPEs
serdo aplicados nos empreendimentos imobilidrios a serem desenvolvidos pelas SPE nos Imdveis Lastro de sua
propriedade (“Empreendimentos”).

4.1.2. A Emissora podera alterar os Imdveis Lastro mediante prévia e expressa aprovacgao dos titulares
dos CRI (“Titulares dos CRI”) reunidos em assembleia geral, conforme previsto no Termo de Securitiza¢cdo

(conforme definido abaixo), sujeito a regulamentacao aplicavel. Nesta hipdtese, a alteracdo dos Imdveis Lastro
deverd ser formalizada por meio de aditamentos a presente Escritura de Emissdo e ao Termo de Securitizagdo,
apos a realizagdo da respectiva assembleia geral dos Titulares dos CRI.

4.1.3. A Emissora podera, a qualquer tempo até a Data de Vencimento, alterar os percentuais da
proporg¢do dos recursos oriundos desta Emissao a ser destinada a cada Imdvel Lastro, indicados no Anexo I
desta Escritura de Emissdo, independentemente da anuéncia prévia da Debenturista e/ou dos Titulares dos
CRI.

4.1.3.1. A alteragdo da proporgao dos recursos oriundos desta Emissdo a ser destinada a cada Imdvel
Lastro indicados no Anexo Il nos termos da Clausula 4.1.3 acima sera: (i) informada a Securitizadora e ao
Agente Fiduciario dos CRI semestralmente ou, a critério da Emissora, em prazo inferior, por meio do envio de
notificacdo pela Emissora, substancialmente na forma do Anexo IV desta Escritura de Emissdo; e (ii) precedida
de aditamentos a presente Escritura de Emissdo e ao Termo de Securitiza¢gdo, o que devera ocorrer no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis contado do recebimento da referida notificacdo pela Securitizadora e pelo Agente
Fiduciario dos CRI, os quais independerdo de anuéncia prévia da Securitizadora e/ou dos Titulares dos CRI.



4.1.4. O cronograma da destinagdo dos recursos previstos para despesas e/ou gastos futuros indicativo
referido na Clausula 4.1 acima e no Anexo Ill desta Escritura de Emissao é meramente tentativo e estimativo,
e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipa¢do do cronograma tentativo e
estimativo, tal fato ndo implicard em um Evento de Vencimento Antecipado ou hipdtese de resgate antecipado
dos CRI e ndo serd necessario aditar a presente Escritura de Emissdo e/ou o Termo de Securitizagdo.
Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao cronograma indicativo deverd ser realizada de maneira
agregada, de modo que a destinacdo de um montante diferente daquele previsto no cronograma tentativo e
estimativo para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes.

4.2, A Emissora devera prestar contas ao Agente Fiduciario dos CRI, com cdpia a Securitizadora, sobre
a destinagdo dos recursos oriundos da presente Emissdo: (i) semestralmente, no dia 10 (dez) apés o término
de cada periodo de 6 (seis) meses, a partir da Data de Emissdo (“Periodo de Verificacdo”), por meio do envio

de relatdrio substancialmente na forma do Anexo V desta Escritura de Emissdo (“Relatério de Verificacdo”),

sendo o primeiro devido em 10 de julho de 2024, o segundo em 10 de janeiro de 2025 e assim sucessivamente,
informando o valor total dos recursos oriundos da Emissdao efetivamente destinado a cada Imével Lastro
durante o Periodo de Verificacdo imediatamente anterior a data do respectivo Relatério de Verificacao,
acompanhado dos Documentos Comprobatdrios (conforme definido abaixo); (ii) observado o disposto na
Clausula 4.3 abaixo, na data em que ocorrer o vencimento (ordinario ou antecipado) e/ou resgate antecipado
da totalidade das Debéntures, por meio do envio de Relatério de Verificacdo, acompanhado dos Documentos
Comprobatdrios, informando o valor total dos recursos oriundos da Emissdo efetivamente destinado a cada
Imoével Lastro durante o periodo entre o término do Periodo de Verificagdo imediatamente anterior (exclusive)
e a data do referido vencimento e/ou resgate (inclusive); e (iii) sempre que for solicitado pelo Agente
Fiduciario dos CRI ou pela Securitizadora, em razdo do questionamento de qualquer rgdo regulador e/ou
fiscalizador ou autoridade governamental, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data da referida
solicitacdo ou em prazo inferior conforme necessario para atender a determinagdo do 6rgao regulador e/ou
fiscalizador ou da autoridade governamental.

4.2.1. A Emissora prestara contas ao Agente Fiducidrio dos CRI, com cépia a Securitizadora, por meio da
apresentacdo do Relatério de Verificagdo, acompanhado dos seguintes documentos comprobatérios
(“Documentos Comprobatérios”): (i) de boletim de subscricdo, livro de registro de a¢des e/ou extrato de

custdédia, organograma societério, aprovacbes societarias, alteracbes do contrato e/ou estatuto social,
balancos, extratos referentes a capital social e patrimbnio especial, comprovante financeiro e demais
documentos comprobatdrios, conforme aplicaveis, para fins de verificacdo da transferéncia dos recursos pela
Emissora para qualquer das SPEs nos termos previstos na Clausula 4.1.1 acima; e (ii) dos documentos
comprobatdrios das despesas, quais sejam: (ii.a) os cronogramas fisico-financeiro e os relatérios de medigado
de obras dos Imdveis Lastro elaborados e assinados por engenheiros referentes ao Periodo de Verificacdo
imediatamente anterior (“Cronograma Fisico-Financeiro” e “Relatério de Obras”, respectivamente); ou (ii.b)

as notas fiscais e seus arquivos no formato “XML” de autenticacdo das notas fiscais, comprovantes de
pagamentos, demonstrativos contabeis, atos societarios e demais documentos comprobatdrios que
demonstrem a correta destinacdo dos Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo) e/ou que a Emissora
julgar necessarios para acompanhamento da utilizacdo dos recursos da presente Emissdo pelo Agente
Fiducidrio dos CRI.

4.2.2. Independentemente do disposto acima, o Agente Fiducidario dos CRl ou a Securitizadora,



individualmente, podera solicitar, sempre que julgar necessdrio e desde que de forma razoavelmente
justificada, documentos comprobatdrios adicionais da destinacdo dos recursos para os Iméveis Lastro, os quais
deverao ser apresentados pela Emissora, por meio eletronico, 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 érgdo regulador e/ou fiscalizador ou da autoridade governamental.

4.2.3. A Emissora serd a responsavel pela custédia e guarda dos Documentos Comprobatdrios e
quaisquer outros documentos que comprovem a utilizacdo dos recursos oriundos da presente Emissdo, nos
termos desta Escritura de Emissao.

4.2.4. 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 eletrénica, 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.

4.2.5. O Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora deverdo tratar todas e quaisquer informacées
recebidas nos termos desta Cldusula Quarta em carater sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o
cumprimento da destinacdo de recursos aqui estabelecida, sendo certo que o disposto acima ndo se aplica em
caso da solicitagdo prevista no inciso (iii) da Clausula 4.2 acima ou em caso de necessidade de divulgacdo
obrigatdria no site do Agente Fiduciario, devendo a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI apresentar
a Emissora evidéncia do questionamento feito pelo respectivo érgio regulador e/ou fiscalizador ou autoridade
governamental.

4.2.6. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI ndo realizardo diretamente o acompanhamento
fisico das obras dos Empreendimentos, estando tal verificagdo restrita ao envio, pela Emissora a
Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, dos Documentos Comprobatorios.

4.2.7. O Agente Fiducidrio dos CRI (i) serd responsavel por verificar, com base no Relatério de
Verificagdao e nos Documentos Comprobatdrios, o cumprimento, pela Emissora, da efetiva destinagdo dos
recursos oriundos da presente Emissdo nos termos previstos nesta Clausula Quarta; e (ii) se compromete a
envidar seus melhores esforgos para obter e solicitar a documentag¢do necessaria a fim de proceder com a
referida verificagao.

4.3. Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado ou do resgate antecipado total das
Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao, 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 Securitizacdo, 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 aplicagdo integral dos recursos oriundos da presente Emissdo, nos termos
desta Escritura de Emissdo, o que sera verificado conforme a Clausula 4.2.7 acima, a Emissora ficard
desobrigada com relagdo as comprovagbes de que trata esta Clausula Quarta assim como o Agente Fiduciario
dos CRI ficara desobrigado com relacdo a verificacdo de que trata esta Clausula Quarta.



4.4, A Emissora se obriga, em carater irrevogdavel 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 Emissdo 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 Fiducidrio dos CRI, conforme o caso. O valor da indenizacdo prevista nesta cldusula esta limitado,
em qualquer circunstancia ao Valor Total da Emissdo (conforme abaixo definido), acrescido (i) da
Remuneracdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento
de Remuneracdo (conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo
pagamento; e (ii) dos Encargos Moratdrios, se houver.

CLAUSULA QUINTA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

5.1. Numero da Emissdo

5.1.1. A presente Emissdo representa a 162 (décima sexta) emissdo de debéntures da Emissora.

5.2. Numero de Séries

5.2.1. A Emissdo sera realizada em série Unica.

5.3. Valor Total da Emissdo

5.3.1. O valor total da Emiss3o serd de R$16.000.000,00 (dezesseis milhdes de reais) (“Valor Total da

Emissdo”) na Data de Emissdo (conforme definido abaixo).

5.4. Quantidade de Debéntures

5.4.1. Serdo emitidas 16.000 (dezesseis mil) Debéntures.

5.5. Data de Emissdo

5.5.1. Para os fins e efeitos legais desta Escritura de Emissdo, a data de emissdo das Debéntures sera 07

de fevereiro de 2024 (“Data de Emissdo”).

5.6. Conversibilidade

5.6.1. As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em acées de emissdo da Emissora.

5.7. Espécie

5.7.1. As Debéntures serdao da espécie com garantia real, nos termos do artigo 58, caput, da Lei das

Sociedades por Acles, tendo em vista a outorga da Alienacdo Fiducidria de Quotas e da Cessdo Fiducidria do
Sobejo, conforme descrita na Clausula Sexta abaixo.

5.8. Forma e Comprovacdo de Titularidade das Debéntures




5.8.1. As Debéntures serdo emitidas sob a forma nominativa, sem a emissdo de certificados. Para todos
os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pela inscricao do titular das Debéntures no
Livro de Registro e/ou pelo Boletim de Subscri¢cdo (conforme definido abaixo).

5.9. Prazo e Data de Vencimento

5.9.1. As Debéntures terdo prazo de 1.265 (mil duzentos e sessenta e cinco) dias contado da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 26 de julho de 2027 (“Data de Vencimento”), ressalvadas as hipdteses de

vencimento antecipado e/ou resgate antecipado das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao.

5.10. Valor Nominal Unitdrio

5.10.1. O valor nominal unitdrio das Debéntures serd de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo
(“Valor Nominal Unitdrio”).

5.11. Subscricdo, Integralizacdo, Forma de Pagamento e Preco de Integralizacdo

5.11.1. 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 Integralizagdo, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragao, calculada
pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizagdo, até a data de sua efetiva integraliza¢do (“Preco de
Integralizacdo”), em ambos os casos, observado o disposto nas Clausulas 5.11.2 e 5.11.3 abaixo, e apds o
atendimento das Condi¢Ges Precedentes dos CRI (conforme definido abaixo).

5.11.2. As Debéntures tornar-se-do subscritas pela Debenturista mediante a assinatura do boletim de
subscricdo, na forma do Anexo VI desta Escritura de Emissao (“Boletim de Subscricdo”). Nos termos definidos

no Boletim de Subscrigcdo, as Debéntures serdo integralizadas nas datas e na medida em que os CRI forem

integralizados (“Data_de Integralizacdo”), apdés o cumprimento cumulativo das seguintes condi¢cGes
precedentes (“Condicdes Precedentes dos CRI”):

(i) formalizagdo dos Documentos da Securitizagdo (conforme abaixo definido), entendendo-se como
tal a assinatura dos Documentos da Securitizagao pelas respectivas partes envolvidas;

(ii) conclusdo, de forma satisfatdria a Securitizadora, na qualidade de instituicdo intermediaria da
Oferta dos CRI, da due diligence juridica conduzida pelo assessor legal da emissdo dos CRI, com
relacdo a Emissora e a Windsor, conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais
em operacgdes similares; e

(iii) recebimento, pela Securitizadora, do parecer legal (legal opinion) preparado pelo assessor legal
da Emissdo, atestando, em termos satisfatorios a Securitizadora e a seu exclusivo critério, a
legalidade, validade, exequibilidade e adequacdo dos Documentos da Operagdo em relacdo as
normas aplicdveis a confirmag¢do dos poderes de representagdo dos signatarios dos Documentos
da Operacgdo e obtencdo de todas as autorizagOes societarias necessdrias para sua celebragdo e
assuncdo das obrigacGes neles previstas, e a inexisténcia de quaisquer ressalvas para a realizacdo
da emissdo dos CRI e da Oferta.



5.11.2.1.  Caso as CondicOes Precedentes dos CRI ndo sejam integralmente cumpridas no prazo de até 60
(sessenta) dias contado da Data de Emissdo, a Securitizadora ndo 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 obrigacdo 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

rescisao.

5.11.3. A Emissora devera entregar a Instituicdo Custodiante, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contado
da data da subscricdo e integralizacdo das Debéntures, 1 (uma) via original do Boletim de Subscri¢do
devidamente assinado.

5.11.4. Apbds a integralizacdo das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, observado o disposto na
Clausula 5.11.4.1 abaixo, a liberacdo dos recursos do Preco de Integralizacdo pela Debenturista a Emissora
ficara condicionada ao cumprimento cumulativo das seguintes condi¢des (“CondicGes de Liberacdo do Preco

de Integralizacdo”):

(i) protocolo da ata da RCA Emissora na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

(ii) obtencdo do registro do Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas e do Contrato de Cessdo
Fiduciaria do Sobejo no RTD Competente;

(iii) recebimento, pela Securitizadora, de 1 (uma) cépia simples digital (formato pdf) da alteragdo do
contrato social da Windsor, com a averbacdo da Aliena¢do Fiducidria de Quotas, devidamente
assinada;

(iv) recebimento, pela Securitizadora, de (a) cépia simples digital (formato pdf) do Boletim de

Subscricdo devidamente assinado pela Emissora; e (b) de cdpia autenticada do Livro de Registro;

(v) emissdo, subscricdo e integralizagdo da totalidade dos CRI, conforme previsto no Termo de
Securitizagao;

(vi) obtencdo pela Emissora de todas as aprovagdes societarias, regulatérias e de terceiros, conforme
aplicaveis, necessérias para a realizacdo da Emissdo e/ou outorga da Alienagdo Fiduciaria de
Quotas e da Cessao Fiducidria do Sobejo;

(vii) ndo alteragdo do controle societario, direto ou indireto, da Emissora e/ou da Windsor;

(viii) manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao
a Emissora e/ou a Windsor condi¢do fundamental de funcionamento;

(ix) nao ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definido abaixo);

(x) entrega a Securitizadora de coépias digitais (formato pdf) de todos os Documentos da
Securitiza¢do assinados, conforme aplicével; e



(xi) gue os Créditos Imobilidrios estejam livres e desembaragados de quaisquer 6nus ou gravames de
qualquer natureza, ndo havendo qualquer dbice contratual, legal ou regulatério a sua vinculagao
a emissao dos CRI;

5.11.4.1. Para cumprimento das Condi¢Ges de Liberacdo do Preco de Integralizacdo dispostas nos itens
(vii), (viii) e (ix) da Clausula 5.11.4 acima, a Emissora devera encaminhar a Securitizadora declaragdo na forma
do Anexo VIl a este Contrato atestando o cumprimento de todas as referidas Condi¢des de Libera¢do do Preco
de Integralizacdo, sem prejuizo da verificacdo destas pela Securitizadora.

5.11.4.2. Apbds o integral cumprimento das Condicdes de Liberacdo do Preco de Integralizacao, o Preco
de Integralizagao serd pago pela Debenturista a Emissora a vista, em moeda corrente nacional, por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, na conta corrente n? 51043-7, agéncia n2 0845 do Itad Unibanco
S.A., de titularidade da Emissora, a qual sera indicada no Boletim de Subscri¢do, nos seguintes prazos: (i) na
data de cumprimento das Condicdes de Liberacdo do Preco de Integralizacdo, caso as CondicGes de Liberacao
do Preco de Integralizacdo venham a ser cumpridas e os recursos oriundos da integralizacdo dos CRI estejam
disponiveis na Conta Centralizadora (conforme abaixo definido) até as 15:00 (quinze) horas (inclusive) do dia
em questdo, considerando o horério local da cidade de Sdo Paulo, estado de S3do Paulo, ou (ii)
excepcionalmente, em virtude de aspectos operacionais, no Dia Util imediatamente posterior, caso as
Condicbes de Liberacdo do Preco de Integralizacdo venham a ser cumpridas e os recursos oriundos da
integralizacdo dos CRI estejam disponiveis na Conta Centralizadora a partir de 15:00 (quinze) horas (exclusive),
sem a incidéncia de quaisquer encargos, penalidades, tributos ou correcdo monetdria.

5.11.4.3.  Serdo retidos e descontados do Pre¢o de Integralizagdo os valores correspondentes as Despesas
Iniciais (conforme definido abaixo) e para a constituicdo do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo),
nos termos das Clausulas 5.29.2 e 5.30.1 abaixo, respectivamente.

5.12. Repactuacdo Programada

5.12.1. As Debéntures ndo serdao objeto de repactuagdo programada.

5.13. Atualizacdo Monetdria das Debéntures

5.13.1. 0O Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, sera atualizado

monetariamente (“Atualizacdo Monetdria”) a partir da primeira Data de Integralizacdo até a integral

liquidacdo das Debéntures pela variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”), calculada de forma pro
rata temporis por Dias Uteis, sendo que o produto da Atualizagdo Monetdria serd incorporado
automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou ao saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso (“Valor
Nominal Unitdrio Atualizado”), de acordo com a seguinte férmula:

VNa =VNe x C

onde,

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



VNe = Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso, apés incorporacdo de
juros e atualizacdo monetaria a cada periodo, ou pagamento de amortizacdo, se houver, conforme o caso,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator acumulado das variacdes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dwp

n NI ) dut

onde:

n = Numero total de indices considerados na Atualizacdo Monetaria, sendo “n” um nimero inteiro;
Nlk = Valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior a Data de Aniversario
(conforme abaixo definido);

NIk-1 = Valor do numero-indice do IPCA divulgado no més anterior ao més “k”;

dup = Ndmero de Dias Uteis existentes entre: (i) a primeira Data de Integralizagdo para a primeira atualizacio
monetaria, inclusive; ou (ii) a Data de Aniversario imediatamente anterior, para as demais atualizacGes
monetarias, inclusive, e a data de cdlculo, exclusive, sendo “dup” um ndmero inteiro observado o ajuste
necessario decorrente do prémio do primeiro periodo descrito abaixo. Excepcionalmente para a primeira Data
de Aniversario, “dup” deverd ser acrescido de 2 (dois) Dias Uteis; e

dut = nimero de Dias Uteis existentes entre: (i) a primeira Data de Integralizag3o, inclusive, e a préxima Data
de Aniversario, exclusive, para a primeira atualizacdo monetaria; e (ii) a Data de Aniversario imediatamente
anterior, inclusive, e a proxima Data de Aniversario, exclusive, para as demais atualizagdes monetarias, sendo
“dut” um numero inteiro. Excepcionalmente para a primeira Data de Aniversario, considerar “dut” como 21
(vinte e um) Dias Uteis.

Observagoes:
(i) O fator resultante da expressdo abaixo descrita é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento:
dup
( NI, )W
Nl
(ii) o numero-indice do IPCA deverd ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas decimais
daquele divulgado pelo IBGE;
(iii) a aplicacdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislacgdo em vigor sem

necessidade de ajuste a esta Escritura de Emissdo ou qualquer outra formalidade;



(iv) considera-se como “Data de Aniversario” as datas previstas na tabela do Anexo VIII a esta

Escritura de Emissao;

(v) considera-se como més de atualizagdo, o periodo compreendido entre 2 (duas) Datas de
Aniversario consecutivas; e

(vi) o produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais
remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento.

5.13.2. Observado o disposto na Clausula 5.13.3 abaixo, no caso de indisponibilidade do IPCA por prazo

superior a 10 (dez) dias contado da data esperada para sua apurac¢do e/ou divulgacdo, ou, ainda, no caso de
extincdo ou inaplicabilidade do IPCA por disposicdo legal ou determinacao judicial, sera utilizado, em sua
substituicdo, seu substituto legal. Na falta do substituto legal, a Debenturista deverd, no prazo de até 4
(quatro) Dias Uteis contado do respectivo evento ou do fim do prazo de 10 (dez) dias mencionado acima,
convocar assembleia geral dos Titulares dos CRI, nos termos previstos nesta Escritura de Emissdo, na
Resolugdo CVM 60 (conforme definido no Termo de Securitizacdo), na Lei das Sociedades por Acbes e no
Termo de Securitizagdo, para escolha de novo indice. Caso (i) ndo haja acordo entre os Titulares dos CRI
representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo (conforme definido no
Termo de Securitizacdo), em relacdo ao novo indice a ser utilizado; ou (ii) ndo haja quérum suficiente para a
instalacdo e/ou deliberacdo em primeira ou segunda convocacdes da assembleia geral dos Titulares dos CRI,
a Emissora devera resgatar a totalidade das Debéntures (a) no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data
da realizagdo da respectiva assembleia geral dos Titulares dos CRI, ou contado da data em que referida
assembleia geral dos Titulares dos CRI deveria ter ocorrido; ou (b) na Data de Vencimento, o que ocorrer
primeiro. Nesta hipdtese, sera utilizada para calculo do fator “C” da Atualizagdo Monetaria das Debéntures a
serem resgatadas a Ultima variagao disponivel do IPCA divulgada oficialmente.

5.13.3. Caso o IPCA venha a ser divulgado, apurado ou volte a ser aplicdvel as Debéntures antes da
realizacdo da assembleia geral dos Titulares dos CRI na Clausula 5.13.2 acima, a referida assembleia geral ndo
serd mais realizada e o IPCA entdo divulgado, a partir da respectiva data de referéncia, serd utilizado para
apuragdo do fator “C” no calculo da Atualizagdo Monetaria, ndo sendo devida nenhuma compensagao entre
a Emissora e a Debenturista quando da divulgagdo posterior do IPCA que seria aplicavel inicialmente.

5.14. Remuneracdo das Debéntures

5.14.1. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures incidirdo juros remuneratoérios
prefixados correspondentes a 9,50% (nove inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, desde a primeira Data de Integralizagdo (inclusive) até a Data de
Vencimento (exclusive) (“Remuneracdo”).

5.14.1.1. A Remuneragdo sera calculada sob o regime de capitalizacdo composta de forma pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, de acordo com a
seguinte formula:



J=VNa x (Fator Juros — 1)
Onde:
J = valor unitario da Remuneracdo devida, calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator Juros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

DP
FatorJuros = (1 + Taxa)252

Onde:
Taxa = 9,5000% (nove inteiros e cinco mil décimos de milésimos por cento);

DP = numero de Dias Uteis entre: (i) a primeira Data de Integralizagdo, para o primeiro Periodo de
Capitalizacdo, inclusive; ou (ii) a Data de Pagamento de Remuneracdo imediatamente anterior, para os demais
Periodos de Capitalizacdo, inclusive, e a data de cdlculo, exclusive, sendo "DP" um numero inteiro.
Excepcionalmente para a primeira Data de Pagamento, “DP” devera ser acrescido de 2 (dois) Dias Uteis.

Considera-se “Periodo _de Capitalizacdo” o intervalo de tempo que se inicia (i) na primeira Data de

Integralizagdo (inclusive) e termina na Data de Pagamento de Remuneragdo (exclusive) imediatamente
subsequente, no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo; ou (ii) na Data de Pagamento de Remuneracgdo
(inclusive), e termina na Data de Pagamento de Remuneragdo imediatamente subsequente ou na Data de
Vencimento (exclusive), conforme o caso, para os demais Periodos de Capitalizagdo. Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento ou a data de
vencimento antecipado e/ou resgate antecipado das Debéntures, conforme o caso.

5.15. Pagamento da Remuneracdo das Debéntures

5.15.1. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do vencimento antecipado ou resgate antecipado
das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissdo, a Remuneragao serd paga nas datas indicadas no
Anexo VIII desta Escritura de Emissao, sendo o primeiro pagamento devido em 26 de fevereiro de 2024 e o
ultimo, na Data de Vencimento (cada uma, uma “Data de Pagamento de Remuneracdo”).

5.16. Amortizacdo Programada das Debéntures

5.16.1. 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 Unitdrio Atualizado serd amortizado em cada uma das datas de amortiza¢do, conforme tabelas
previstas no Anexo VIII desta Escritura de Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 26 de janeiro de
2026 e o ultimo na Data de Vencimento, calculado nos termos da férmula abaixo, cujo resultado sera apurado
pela Debenturista:



Aai = VNa x Tai
onde:

Aai = valor unitario da i-ésima parcela do Valor Nominal Unitério, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

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

Tai = taxa da i-ésima parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado, informada com 4 (quatro) casas
decimais, conforme os percentuais informados nos termos estabelecidos no Anexo VIII desta Escritura de
Emissao.

5.16.2. Observado o disposto no Termo de Securitizacdo, a Debenturista terd o prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis contado da data do recebimento dos valores decorrentes dos pagamentos da amortizacdo das
Debéntures e da Remuneracdo, nos termos das Cldusulas 5.15 e 5.16 acima, para efetuar os respectivos
pagamentos aos Titulares dos CRI.

5.17. Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep

5.17.1. Observado o disposto na Clausula 5.17.1.1 abaixo, a partir de 26 de janeiro de 2026 (inclusive), a
Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures, de forma unilateral, com os Recursos
Distribuidos Windsor (conforme definido abaixo) (“Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep”), observados

os termos e condig¢des abaixo.

5.17.1.1.  Somente estara configurada a obrigacdo de Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep caso os
Recursos Distribuidos Windsor sejam suficientes para o resgate integral da totalidade das Debéntures. Para
fins de esclarecimento, caso os Recursos Distribuidos Windsor nao sejam suficientes para o resgate integral
da totalidade das Debéntures, tais recursos deverdo ser aplicados na Amortizagao Extraordindria Obrigatdria
Cash Sweep, nos termos da Clausula 5.18 abaixo.

5.17.2. O Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep devera ocorrer mediante envio, pela Emissora, de
comunicagdo individual dirigida a Debenturista, com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI (“Comunicacdo de

Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep”), com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data

da efetiva realizacdo do resgate.

5.17.2.1. Na Comunicac¢do de Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep devera constar, no minimo, as
seguintes informacdes: (i) a data efetiva do Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep e pagamento ao
Debenturista, que devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util, observado que o Resgate Antecipado Obrigatério
Cash Sweep deverad ser efetivado até a Data de Pagamento de Remuneragao imediatamente subsequente a
data do respectivo recebimento dos Recursos Distribuidos Windsor; (ii) a estimativa do Valor do Resgate
Antecipado Obrigatério Cash Sweep (conforme definido abaixo); e (iii) quaisquer outras informagdes
necessdrias a operacionalizacdo do Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep.

5.17.3. O valor devido a Debenturista a titulo do Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep, serd
correspondente ao Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido: (i) da Remuneracdo, calculada pro rata



temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data da Integralizagdo ou a Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do Resgate
Antecipado Obrigatério Cash Sweep; e (ii) dos Encargos Moratdrios, se houver, sem a incidéncia de qualquer
prémio (“Valor do Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep”).

5.17.3.1. O pagamento do Valor do Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep deverd ser realizado por
meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica de recursos
financeiros, nos termos da Clausula 5.21 abaixo.

5.17.4. A Comunicacado de Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep serd irrevogdvel e irretratavel, e,
mediante sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar o Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep,
sob pena de caracterizagdo de um Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico.

5.17.5. Para fins desta Escritura de Emissdo, “Recursos Distribuidos Windsor” significa a totalidade dos

recursos recebidos pela Emissora por meio de distribuicdo de lucros, juros sobre o capital préprio ou quaisquer
outras remessas de valores a Emissora, na qualidade de quotista da Windsor, na proporcdo das Quotas
Alienadas Fiduciariamente (conforme definido abaixo), no més imediatamente anterior ao més da data do
Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep ou da Amortizacdo Extraordindria Obrigatdria Cash Sweep,
conforme aplicdvel. Para fins de esclarecimento, ndo serdo considerados quaisquer recursos recebidos pela
Emissora por meio de distribuicdo de lucros, juros sobre o capital préprio ou quaisquer outras remessas de
valores a Emissora na qualidade de quotista da Windsor, que ndo sejam em decorréncia da titularidade das
Quotas Alienadas Fiduciariamente.

5.17.5.1. Considerando que a totalidade dos Recursos Distribuidos Windsor serd objeto da Alienagao
Fiducidria de Quotas, a Emissora desde ja (i) obriga-se a (a) notificar a Debenturista em caso de recebimento
pela Emissora de quaisquer recursos oriundos de distribuicdo de lucros, juros sobre o capital préprio ou
quaisquer outras remessas de valores a Emissora na qualidade de quotista da Windsor, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contado da data do referido recebimento; (b) caso os Recursos Distribuidos Windsor sejam
recebidos por qualquer outro meio que ndo depdsito na conta corrente n? 16951-5, agéncian2 0910, do Banco
Itad Unibanco S.A. (341) (“Conta Arrecadadora”), repassar na integralidade os Recursos Distribuidos Windsor

para a Conta Arrecadadora, de forma pro rata, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data do seu
recebimento; e (c) fazer com que a Windsor deposite a totalidade dos Recursos Distribuidos Windsor na Conta
Arrecadadora, de forma pro rata; e (ii) autoriza a Debenturista a utilizar os Recursos Distribuidos Windsor
depositados na Conta Arrecadadora para realizacdo do Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep ou da
Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria Cash Sweep, conforme aplicavel.

5.18. Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria Cash Sweep

5.18.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula 5.17 acima, a partir de 26 de janeiro de 2026 (inclusive), a
Emissora deverd, de forma unilateral, amortizar extraordinariamente a totalidade das Debéntures com os
Recursos Distribuidos Windsor (“Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria Cash Sweep”), observados os termos

e condig¢des abaixo.

5.18.1.1. A Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéoria Cash Sweep abrangerd, proporcionalmente, a
totalidade das Debéntures, e estara, em qualquer hipétese, limitada a 98% (noventa e oito por cento) do



Valor Nominal Unitario Atualizado.

5.18.2. A Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria Cash Sweep deverd ocorrer mediante envio, pela
Emissora, de comunicacdo individual dirigida a Debenturista, com cdpia ao Agente Fiducidrio dos CRI
(“Comunicacdo de Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep”), com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis

de antecedéncia da data da efetiva realizagdo da amortizagao.

5.18.2.1. Na Comunica¢dao de Amortizagao Extraordindria Obrigatdria Cash Sweep devera constar, no
minimo, as seguintes informacdes: (i) a data efetiva da Amortiza¢do Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep e
pagamento ao Debenturista, que devera, obrigatoriamente, (a) ser um Dia Util; e (b) no maximo, ser efetivada
até a Data de Pagamento de Remuneracdo imediatamente subsequente ao respectivo recebimento dos
Recursos Distribuidos Windsor; (ii) a estimativa do Valor da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash
Sweep (conforme definido abaixo); e (iii) quaisquer outras informacbes necessarias a operacionalizacdo da
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep.

5.18.3. O valor devido a Debenturista a titulo da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep,
sera correspondente a determinada parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado, observado o disposto nas
Clausulas 5.18.1.1 acima, acrescido (i) da Remuneracdo incidente sobre a parcela do Valor Nominal Unitario
Atualizado a ser amortizada, calculada pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data da
Integralizagdo ou a Data de Pagamento da Remuneragao imediatamente anterior, conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria Cash Sweep; e (ii) dos Encargos Moratorios,
se houver, sem a incidéncia de qualquer prémio (“Valor da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash

Sweep”).

5.18.3.1. O Valor da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep serad limitado ao valor dos
Recursos Distribuidos Windsor e deverad observar o disposto na Clausula 5.18.1.1 acima. Para fins de
verificacdo do Valor da Amortiza¢do Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep, a Emissora deverd encaminhar a
Debenturista e ao Agente Fiduciario dos CRI, mensalmente, até o 152 (décimo quinto) dia do més subsequente
(ou, caso este dia ndo seja um Dia Util, no primeiro Dia Util imediatamente subsequente) (i) o balancete da
Windsor; e (ii) informagdes acerca do recebimento pela Emissora de quaisquer recursos oriundos de
distribuicdo de lucros, juros sobre o capital préprio ou quaisquer outras remessas de valores a Emissora na
qualidade de quotista da Windsor.

5.18.3.2.  A(s) parcela(s) do Valor Nominal Unitario Atualizado objeto da Amortizagcdo Extraordinaria
Obrigatéria Cash Sweep paga(s) no periodo entre 2 (duas) datas de amortizagdo programada das Debéntures
previstas no Anexo VIII desta Escritura de Emissdo, se houver, serd(do) compensada(s) na Data de Pagamento
de Remuneragdo imediatamente subsequente ao pagamento da(s) referida(s) parcela(s), sem necessidade de
qualquer aditamento desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer outro Documento da Securitizagdo.

5.18.3.3. O pagamento do Valor da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdéria Cash Sweep devera ser
realizado por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletrénica
de recursos financeiros, nos termos da Clausula 5.21 abaixo.

5.18.4. A Comunicagdao de Amortizagdo Extraordindria Obrigatéria Cash Sweep serd irrevogavel e
irretratdvel, e, mediante sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar a Amortizagao Extraordinaria



Obrigatdria Cash Sweep, sob pena de caracterizacdo de um Evento de Vencimento Antecipado Nao
Automatico.

5.19. Resgate Antecipado Obrigatdério 72 Emissdo de Debéntures

5.19.1. Mediante a realiza¢do pela Emissora do resgate antecipado facultativo total das Debéntures da
72 Emissdo (conforme abaixo definido), nos termos e condi¢Ges previstos no “Instrumento Particular de
Escritura da 79 (sétima) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢oes, da Espécie com Garantia
Real, em 2 (Duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Tecnisa S.A.”, celebrado entre a Emissora e a True
Securitizadora S.A. em 26 de maio de 2020, conforme aditada de tempos e tempos (“Escritura de Emissdo das

Debéntures da 72 Emissdo”), a Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures

(“Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures”), observados os termos e condi¢des abaixo.

5.19.2. O Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures devera ocorrer mediante envio,
pela Emissora, de comunicac¢ao individual dirigida a Debenturista, com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI
(“Comunicacdo de Resgate Antecipado Obrigatdrio 72 Emissdo de Debéntures”), em até 5 (cinco) Dias Uteis

contados da data de realizacdo do resgate antecipado facultativo total das Debéntures da 72 Emissao, e com,
no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data da efetiva realizacdo do resgate.

5.19.2.1. Na Comunicacdo de Resgate Antecipado Obrigatdrio 72 Emissdao de Debéntures devera constar,
no minimo, as seguintes informacdes: (i) a data efetiva do Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de
Debéntures e pagamento ao Debenturista, que deverd, obrigatoriamente, ser um Dia Util, observado que o
Resgate Antecipado Obrigatdrio 72 Emissdo de Debéntures devera ser efetivado até a Data de Aniversario
imediatamente subsequente a data do resgate antecipado facultativo total das Debéntures da 72 Emissao; (ii)
a estimativa do Valor do Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures (conforme definido
abaixo); e (iii) quaisquer outras informacGes necessdrias a operacionalizacgdo do Resgate Antecipado
Obrigatdrio 72 Emissdo de Debéntures.

5.19.3. O valor devido a Debenturista a titulo do Resgate Antecipado Obrigatdério 72 Emissdo de
Debéntures, sera correspondente ao Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido (i) da Remuneracdo,
calculada pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data da Integralizagdo ou a Data de
Pagamento da Remunerag¢do imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do
Resgate Antecipado Obrigatdrio 72 Emissdo de Debéntures; (ii) de prémio flat equivalente aos percentuais
indicados na tabela abaixo sobre o saldo devedor das Debéntures; e (iii) dos Encargos Moratorios, se houver
(“Valor do Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures”):

Data de realizacdo do Resgate Antecipado Prémio flat do Resgate
Obrigatodrio 72 Emissdao de Debéntures Antecipado Obrigatodrio 72
Emissdo de Debéntures

A partir da Data de Emissdo até 26 de janeiro de 2025 3,0000%
(exclusive)

A partir de 26 de janeiro de 2025 (inclusive) até 26 de 2,0000%




janeiro de 2026 (exclusive)

A partir de 26 de janeiro de 2026 (inclusive) até a Data 1,0000%
de Vencimento (exclusive)

5.19.3.1. O pagamento do Valor do Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures devera ser
realizado por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica
de recursos financeiros, nos termos da Clausula 5.21 abaixo.

5.19.4. A Comunicacdo de Resgate Antecipado Obrigatério 72 Emissdo de Debéntures serd irrevogavel e
irretratdvel, e, mediante sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar o Resgate Antecipado
Obrigatdrio 72 Emissao de Debéntures, sob pena de caracterizacdao de um Evento de Vencimento Antecipado
Ndo Automatico.

5.19.5. As Debéntures objeto do Resgate Antecipado Obrigatdrio 72 Emissdao de Debéntures serdo
obrigatoriamente canceladas pela Emissora.

5.20. Resgate Antecipado Facultativo

5.20.1. A Emissora poderda, a qualquer tempo e a seu exclusivo critério, resgatar antecipadamente a
totalidade das Debéntures (“Resgate Antecipado Facultativo”), observados os termos e condigdes abaixo.

5.20.2. O Resgate Antecipado Facultativo devera ocorrer mediante envio, pela Emissora, de comunicacdo
individual dirigida a Debenturista, com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI (“Comunicacdo de Resgate

Antecipado Facultativo”) com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de antecedéncia da data da efetiva

realizacdo do resgate.

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

5.20.3. O valor devido a Debenturista a titulo do Resgate Antecipado Facultativo serd correspondente a:
(a) ao Valor Nominal Unitério Atualizado, acrescido (b) da Remuneracao, calculada pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos desde a primeira Data da Integralizacio ou a Data de Pagamento da Remuneragdo
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do Resgate Antecipado
Facultativo; (c) de prémio flat equivalente aos percentuais indicados na tabela abaixo sobre o saldo devedor
das Debéntures; e (d) dos Encargos Moratdrios, se houver (“Valor do Resgate Antecipado Facultativo”):

Data de realizacdo do Resgate Antecipado Prémio flat de Resgate
Facultativo Antecipado Facultativo
A partir da Data de Emissao até 26 de janeiro de 2025 3,0000%
(exclusive)




A partir de 26 de janeiro de 2025 (inclusive) até 26 de 2,0000%
janeiro de 2026 (exclusive)

A partir de 26 de janeiro de 2026 (inclusive) até a Data 1,0000%
de Vencimento (exclusive)

5.20.3.1. O pagamento do Valor do Resgate Antecipado Facultativo devera ser realizado por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros,
nos termos da Clausula 5.21 abaixo.

5.20.4. A Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo serd irrevogdvel e irretratdvel, e, mediante
sua realizacdo, a Emissora estara obrigada a realizar o Resgate Antecipado Facultativo, sob pena de
caracterizagdo de um Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico.

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

5.21. Local de Pagamento

5.21.1. Os pagamentos devidos pela Emissora em favor da Debenturista em decorréncia desta Emissdo

serdo efetuados mediante depdsito, Unica e exclusivamente, na conta corrente n2 16950-7, agéncia n? 0910,
do Banco Itad Unibanco S.A. (341) (“Conta Centralizadora”), conta de titularidade da Debenturista, atrelada

ao patrimoénio separado dos CRI (“Patrimdnio Separado”).

5.22. Direito ao Recebimento dos Pagamentos

5.22.1. A Debenturista farad jus ao recebimento dos valores devidos em decorréncia desta Emissdo
enquanto permanecer nesta condi¢do 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
5.28 abaixo.

5.23. Prorrogacdo dos Prazos

5.23.1. Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos referentes ao cumprimento de
qualquer obrigacdo prevista nesta Escritura de Emissdo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso a
respectiva data de pagamento coincidir com dia que n3o seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer acréscimo
aos valores a serem pagos.

5.23.2. Exceto quando previsto expressamente de modo diverso na presente Escritura de Emissdo,
entende-se por “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia que n3o seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional.

5.23.2.1. Quando a indicagdo de prazo contado por dia na presente Escritura de Emissdo ndo vier
acompanhada da indica¢do de “Dia(s) Util(eis)”, entende-se que o prazo é contado em dias corridos.



5.24. Encargos Moratdrios

5.24.1. Sem prejuizo da Atualizacdo Monetdria e da Remunerac¢ao, ocorrendo atraso no pagamento de
qgualquer quantia 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
moratdria convencional, irredutivel e de natureza ndo compensatdria, de 2% (dois por cento) sobre o valor
devido e ndo pago; e (ii) juros de mora ndo compensatérios 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”).

5.25. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

5.25.1. O ndo comparecimento da Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer das
obrigacbes pecunidrias 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 5.26 abaixo
e do Termo de Securitizacdo, ndo lhe dara direito ao recebimento da Atualizacdo Monetdria, da Remuneracgao
e/ou dos Encargos Moratdrios, 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.

5.26. Publicidade

5.26.1. Os atos e decisbes relevantes a serem tomados decorrentes desta Emissdo que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverdo ser obrigatoriamente (i) publicados por meio
dos Sistemas Empresas.NET, dispensando-se a publicagdao em jornal de grande circulagao, conforme Resolugdo
CVM 166; ou (ii) notificados diretamente a Debenturista, com cépia para o Agente Fiduciario dos CRI (“Avisos
a Debenturista”).

5.26.1.1. Os avisos e/ou anuncios referidos na Cldusula 5.26.1 acima deverdo ser divulgados
imediatamente apds a ciéncia do(s) ato(s) ou fato(s) que originou(aram) esses avisos ou antincios, devendo os
prazos para manifestacdo da Debenturista, caso necessario, obedecer ao disposto na legislacdo em vigor ou
nesta Escritura de Emissao.

5.26.1.2. Caso a legislagdao superveniente venha a determinar altera¢des 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 alteragdo legislativa, observado que a
Emissora devera comunicar a Debenturista de referida alteragdo na forma desta Cldusula 5.26.

5.27. Direito de Preferéncia

5.27.1. N3do haverd direito de preferéncia para subscricdo das Debéntures pelos atuais acionistas da
Emissora.

5.28. Vinculacdo a Emissdo dos CRI

5.28.1. Observado o disposto na Clausula 5.28.1.1 abaixo, as Debéntures serdo vinculadas a 2472



(ducentésima quadragésima sétima) emissdao, em série Unica, de certificados de recebiveis imobilidrios da
Debenturista (“CRI”), sendo certo que os CRI serdo objeto de oferta publica, sob o rito de registro automatico

de distribuicdo, destinados exclusivamente a Investidores Profissionais (conforme definido no Termo de
Securitiza¢do), nos termos da Resolu¢do CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, em vigor (“Resolucao CVM 160”),
da Resolug¢do da CVM n260, de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucdo CVM 60”), e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, mediante colocacdo pela prépria Securitizadora, na qualidade de instituicdo

intermedidria (“Oferta dos CRI”) e observados os termos e condi¢des do “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da 247¢ (Ducentésima Quadragésima Sétima) Emissdo, em Série Unica, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Tecnisa
S.A.” a ser celebrado entre a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI (“Termo de Securitizacdo”).

5.28.1.1.  Para fins da vinculagdo aos CRI, os Créditos Imobilidrios serdo representados por 1 (uma) cédula
de crédito imobiliario (“CCl”), a ser emitida nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
” (Il

Crédito Imobilidrio, Sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de

Emissdo de CCl”) pela Securitizadora.

5.28.2. Em vista da vinculacdo mencionada na Cldusula 5.28.1 acima, a Emissora tem ciéncia e concorda
gue em razao do regime fiducidrio a ser instituido pela Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora
dos CRI, na forma dos artigos 26 e 27 da Lei n? 14.430, de 03 de agosto de 2022, 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 ndo estardo sujeitos a
qualquer tipo de compensag¢ado, retencao ou desconto. Neste sentido, os créditos imobilidrios oriundos da
presente Emissao (“Créditos Imobilidrios”):

(i) constituirdo Patrimbnio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da
Securitizadora ou com outros patrimonios separados de titularidade da Securitizadora
decorrentes da constituicdo de regime fiduciario no ambito de outras emissdes de certificados de
recebiveis;

(ii) serdo mantidos apartados do patrimonio comum e de outros patrimdnios separados da
Securitizadora até que se complete a amortizagao integral da emissdo a que estejam afetados ou
até que sejam preenchidas condi¢Ges de liberacdo parcial dispostas no Termo de Securitizacao,
guando aplicaveis;

(iii) serdo destinados exclusivamente a liquidagdo dos CRlI e ao pagamento dos custos de
administracdo e de obrigacgdes fiscais correlatas, observados os procedimentos estabelecidos no
Termo de Securitizagao;

(iv) ndo responderdo perante os credores da Securitizadora por qualquer obrigagao;

(v) nao serdo passiveis de constituicdo de garantias por quaisquer dos credores da Securitizadora,
por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI.



5.28.3. Os Créditos Imobilidrios serdo integralmente subscritos pela Debenturista nos termos desta
Escritura de Emissao, mediante assinatura do Boletim de Subscricdo, nos termos da Cldusula 5.11 acima.

5.28.4. Para fins do disposto nesta Escritura de Emissao, “Documentos da Securitizacdo” correspondem

a, quando referidos em conjunto, (i) a presente Escritura de Emissao; (ii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o
Boletim de Subscricdo das Debéntures; (iv) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (v) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria do Sobejo; (vi) o Termo de Securitizagdo; (vii) as declara¢des de investidores profissionais
dos CRI; e (viii) os boletins de subscri¢cdo dos CRI.

5.29. Despesas
5.29.1. O PatrimOnio Separado mantido as expensas da Emissora arcard com todas e quaisquer despesas

comprovadamente relacionadas a Oferta dos CRI, a Emissdo, aos CRI, as quais incluem, mas nao se limitam, as
despesas relacionadas abaixo, conforme valores descritos no Anexo IX desta Escritura de Emissdo
(“Despesas”), observado o disposto na Clausula 5.29.2 abaixo em relagdo as Despesas Iniciais (conforme
definido abaixo) e nas Clausulas 5.29.3 e seguintes abaixo em relacdo as demais Despesas:

(i) emolumentos e taxas de registro da B3, da CVM e da ANBIMA, conforme aplicdveis, relativos
tanto a CCl vinculada aos CRI quanto aos CRI;

(ii) remunerac3o devida a Securitizadora, a ser paga no 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira
data de integralizacdo dos CRI;

(iii) pagamento mensal a Securitizadora da taxa de administragdo, a ser paga no 12 (primeiro) Dia Util
contado da primeira data de integralizacdo dos CRI, e as demais a serem pagas mensalmente, nas
mesmas datas dos meses subsequentes, até o resgate total dos CRI;

(iv) remuneragdo do escriturador dos CRI (“Escriturador”) em parcelas anuais, devendo a primeira
parcela ser paga, até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integraliza¢do dos CRI,
e as demais a serem pagas anualmente, nas mesmas datas dos anos subsequentes, até o resgate
total dos CRI;

(v) remuneragdo do banco liquidante dos CRI (“Banco Liquidante”) em parcelas mensais, devendo a

primeira parcela ser paga, até o 12 (primeiro) Dia Util contado da primeira data de integralizagdo
dos CRI, e as demais a serem pagas anualmente, nas mesmas datas dos anos subsequentes, até
o resgate total dos CRI;

(vi) remuneragdo, a ser paga a Instituicdo Custodiante, (a) pela implantagdo, registro e eventual
aditamento da CCl e demais servigos descritos na Escritura de Emissdo de CCl, a ser paga até o 12
(primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacdo dos CRI; e (b) pelo servico de
custédia da CCl, serdo devidas parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser paga no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contado da primeira Data de Integralizagdo e as demais nas mesmas datas
dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI;

(vii) remunerac¢do do Agente Fiduciario dos CRI (a) a titulo de honordrios pela prestacdo dos servigos,
parcelas anuais de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), para o acompanhamento padrdo dos servicos



(viii)

(ix)

de agente fiducidrio, devendo a primeira parcela ser paga até o 52 (quinto) Dia Util contado da
primeira data de integralizacdo dos CRI ou no prazo de até 30 (trinta) dias contado da celebracéo
do Termo de Securitizacdo, o que ocorrer primeiro, e as demais serem pagas no mesmo dia dos
anos subsequentes até o resgate total dos CRI ou até quando Agente Fiduciario dos CRI cesse suas
fungdes, o que ocorrer primeiro sendo certo que caso nao haja integralizacdo dos CRI por
Investidores Profissionais e a Oferta dos CRI seja cancelada, a primeira parcela do item “a” acima
serd devida a titulo de “abort fee”; (b) parcela Unica de implanta¢do no valor de RS 4.000,00
(quatro mil reais), a ser paga até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo
dos CRI ou no prazo de até 30 (trinta) dias contado da celebracdo do Termo de Securitizagdo, o
gue ocorrer primeiro; (c) por cada verificacdo semestral da destinacdo dos recursos oriundos da
presente Emissdo o valor de R$1.200,00 (mil e duzentos reais), caso sejam apresentados para
comprovagao da destinagdo o Cronograma Fisico-Financeiro e Relatério de Obras, nos termos da
Clausula 4.2.1, item (ii.a), desta Escritura de Emissdo; ou (d) por cada verificacdo semestral da
destinacdo dos recursos oriundos da presente Emissdo o valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por
até 1.000 (mil) notas fiscais e R$5,00 (cinco reais) adicionais por cada nota fiscal adicional, caso
apresentados para comprovacao da destinagdo as notas fiscais e seus arquivos no formato “XML”
de autenticacdo das notas fiscais e respectivas comprovantes de pagamentos, nos termos da
Clausula 4.2.1, item (ii.b), desta Escritura de Emissdo, sendo o primeiro devido em 10 de julho de
2024, o segundo em 10 de janeiro de 2025 e assim sucessivamente, devido até a comprovagao
da aplicacdo integral dos recursos oriundos das Debéntures em observancia a destinacdo dos
recursos prevista nesta Escritura de Emissdo, observados os limites e demais condi¢des previstos
no Termo de Securitizacdo; sendo certo que, na hipdtese de resgate antecipado e desde que ndo
tendo sido comprovada a utilizagdo integral dos recursos, o valor do item “c” acima devera ser
pago antecipadamente e previamente ao resgate antecipado multiplicado pelo nimero de
semestres constantes do cronograma indicativo a comprovar; (e) em caso inadimplemento no
pagamento dos CRI ou de alteragdo das condi¢Ges essenciais dos CRI, tais como datas de
pagamento, remunerac¢do, data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros, que implique (a)
comentdrios e/ou aditamentos aos Documentos da Securitizagdo; (b) execucdo de garantias, (c)
participacdo em reunides internas ou externas ao escritorio da Securitizadora ou do Agente
Fiduciario dos CRI, conforme o caso; (d) realizacdo de assembleias gerais dos Titulares dos CRI; ou
(e) implementacdo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, sera devida, pelo
Patrimonio Separado ao Agente Fiducidrio dos CRI, conforme aplicavel, uma remuneragao
adicional, equivalente a RS 600,00 (seiscentos reais) por hora de trabalho dos profissionais do
Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso, dedicados a tais atividades;

custos devidos as institui¢es financeiras onde se encontrem abertas a Conta Centralizadora que
decorram da abertura e manutencado da Conta Centralizadora;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciario
dos CRI que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou para
realizacdo dos seus créditos ou, ainda, incorridos pelo Agente Fiduciario dos CRI enquanto
representante dos Titulares de CRI;



(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

5.29.1.1.

honorarios, despesas e custos razoavelmente incorridos e devidamente comprovados,
relacionados a contratacdo de terceiros especialistas, advogados, auditores, bem como demais
prestadores de servicos eventualmente contratados para resguardar os interesses dos Titulares
dos CRI ou, ainda, incorridos pelo Agente Fiduciario dos CRl enquanto representante dos Titulares
de CRI ou pela Securitizadora enquanto administradora do Patrimo6nio Separado;

despesas relativas a publicacdo de quaisquer avisos exigidos pela CVM no ambito da emissao dos
CRI;

despesas relativas aos registros dos Documentos da Securitizacao;

despesas com as publicacdes eventualmente necessarias nos termos dos Documentos da
Securitizagao;

remuneracdo do auditor independente responsdvel pela auditoria do Patrimonios Separado e de
terceiros contratados para a elaboracdo dos relatérios exigidos pela Resolugdao CVM 60, por cada
auditoria a ser realizada para o Patriménio Separado. Estas despesas serdo pagas, de forma
antecipada a realizacdo da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido no prazo de até 1 (um)
Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI e os demais sempre no 102 (décimo)
Dia Util do més de junho de cada ano, até a integral liquida¢do dos CRI;

quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei ao Patrimonio
Separado;

as despesas com a gestdo, cobranca, realizagdo e administragdo do Patrimonio Separado, outras
despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobilidrios, exclusivamente na hipdtese
de liquidagdo do Patrimbnio Separado, inclusive aquelas referentes a sua transferéncia na
hipdtese de o Agente Fiducidrio dos CRI assumir a sua administracdo;

as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes
judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI e a realiza¢do
dos Créditos Imobilidrios, ou ainda incorridos pelo Agente Fiducidrio dos CRI enquanto
representante dos Titulares de CRI, exceto se tais despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Securitizadora ou de seus administradores,
empregados, consultores e agentes; e

provisionamento de eventuais agdes administrativas, judiciais, extrajudiciais ou arbitrais em face
do Patrimdnio Separado.

As Despesas indicadas na Clausula 5.29.1, incisos (ii) a (vii) e (xiv) acima serdo acrescidas dos

seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o

Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribuicdo para o

Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos

gue venham a incidir sobre tais remuneragdes, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

5.29.1.2.

A Despesa indicada na Clausula 5.29.1 inciso (xvi) acima serd acrescida dos seguintes impostos:



PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social) e COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social).

5.29.1.3.  As Despesas indicadas na Clausula 5.29.1, incisos (iii) a (vii), e (xiv) serdo corrigidos anualmente a
partir da data do primeiro pagamento, pela variagdo acumulada do IPCA ou na falta deste, ou, ainda, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario.

5.29.2. Despesas Iniciais. A Emissora arcara diretamente com as Despesas flat iniciais, referentes a
estruturacdo da Oferta dos CRI e custos iniciais relativos a Emissdo, aos CRI e/ou ao Patrimonio Separado
devidos logo ap0s a liquidagdo dos CRI, no montante de R$90.222,43 (noventa mil duzentos e vinte e dois reais
e quarenta e trés centavos) (“Despesas Iniciais”), sendo certo que as Despesas Iniciais serdo descontadas pela

Debenturista do pagamento do Preco de Integralizacgao.

5.29.3. Despesas Recorrentes. As Despesas recorrentes serdo arcadas: (i) prioritariamente com os
recursos do Fundo de Despesas; (ii) caso ndo haja recursos suficientes no Fundo de Despesas, diretamente
pela Emissora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do recebimento de cobranca pela
Debenturista, neste sentido; ou (iii) caso a Emissora ndo efetue o pagamento das Despesas, com recursos do
Patrimoénio Separado. Em caso de mora no pagamento de quaisquer das Despesas na forma aqui prevista,
sobre o valor do débito em atraso incidirdo multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros moratdrios de 1%
(um por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data do inadimplemento, sem prejuizo da
caracterizagdo de um Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico.

5.29.3.1. Despesas Adicionais. Todas e quaisquer despesas recorrentes ndo mencionadas na Clausula
5.29.1 acima, e relacionadas a Emissdo, aos CRI e/ou ao Patrimonio Separado, serdo arcadas nos termos da
Clausula 5.29.3 acima, inclusive as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente
comprovadas pela Debenturista ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, necessarias ao exercicio pleno de sua
fungdo, desde que a respectiva despesa ndo tenha sido incorrida por culpa exclusiva da Debenturista ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI em beneficio dos Titulares dos CRI: (i) registro de documentos, notificagdes, extragdo
de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em cartérios, cépias autenticadas em cartério e/ou
reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares, bem como quaisquer
prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizacdo dos referidos procedimentos; (ii)
contratacdo de prestadores de servicos ndo determinados nos Documentos da Securitizagdo, inclusive
assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca; e (iii) publicagbes em jornais e outros
meios de comunicagdo, locacdo de imédvel, contratacdo de colaboradores, bem como quaisquer outras
despesas necessarias para realizacdo de assembleias gerais.

5.29.3.2.  As Despesas recorrentes que eventualmente sejam pagas diretamente pela Debenturista ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI, por meio de recursos do Patriménio Separado, deverao ser reembolsadas com os
recursos do Fundo de Despesas ou pela Emissora, observado que, em nenhuma hipdtese a Debenturista
possuira a obrigacdo de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas.

5.29.4. Na hipdtese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberag¢do 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
funcdes, as Despesas previstas na Clausula 5.29.1 acima, continuardo sendo devidas, observado que, em



ultimo caso, caso a Emissora ndo honre com o pagamento das Despesas, os Titulares dos CRI deverdo arcar
com as Despesas, ressalvado seu direito destes de, num segundo momento, requerer o reembolso das
Despesas junto a Emissora apds a liquidacao do Patriménio Separado.

5.29.5. Obrigagdo de Indenizagdo. A Emissora obriga-se a manter indene e a indenizar a Debenturista,
seus diretores, conselheiros e empregados, por toda e qualquer despesa extraordindria razoavel e
comprovadamente incorrida pela Debenturista, que n3do tenha sido contemplada nos Documentos da
Securitizacdo, e desde que decorra de comprovada obrigacdo da Emissora, mas venha a ser devida
diretamente em razdo: (i) dos CRI, especialmente, mas ndo se limitando ao caso das declaracGes prestadas
serem falsas, incorretas ou inexatas; (ii) dos Documentos da Securitizacdo; ou (iii) de demandas, a¢des ou
processos judiciais e/ou extrajudiciais promovidos pelo Ministério Publico ou terceiros com o fim de discutir
os Créditos Imobiliarios, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, a Cessao Fiducidria do Sobejo, os Imdveis 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 Patriménio Separado ou
ao cumprimento das obrigacdes decorrentes dos Documentos da Securitizacdo, 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 honordrios advocaticios e terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciais, nas acdes 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 Securitizacdo e que sejam devidamente
comprovadas, necessarias e razoaveis. Para fins de esclarecimento, as obriga¢cdes da Emissora nos termos
desta Clausula ndo incluem despesas ou custos incorridos pela Debenturista em virtude de, ou relativas a,
outras operacdes de securitizacdo realizadas pela Debenturista.

5.29.5.1. O pagamento de qualquer indenizagao referida na Cldusula 5.29.5 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 comunica¢do 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 Clausula 5.29.1 acima, conforme previsto no
Termo de Securitizagdo e conforme calculos efetuados pela Debenturista.

5.30. Fundo de Despesas

5.30.1. Na primeira Data de Integralizacdo, sera retido e descontado, pela Debenturista, na qualidade de
securitizadora e emissora dos CRI, por conta e ordem da Emissora, do pagamento do Preco de Integraliza¢do
das Debéntures, o valor de R$120.000,00 (cento e vinte mil reais) na Conta Centralizadora (“Valor do Fundo
de Despesas”), para a constituicdo de fundo de despesas para o pagamento das Despesas pela Debenturista,
na qualidade de securitizadora e emissora dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitiza¢do (“Fundo de

Despesas”).

5.30.1.1.  Os recursos do Fundo de Despesas serdo utilizados em consonancia ao disposto nesta Escritura
de Emissdo e no Termo de Securitizagdo.

5.30.2. Se eventualmente, os recursos do Fundo de Despesas vierem a ser inferiores a R$60.000,00



(sessenta mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), mediante comprovacdo, 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 os recursos nele existentes, apds a recomposicado,
sejam, no minimo, equivalentes ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, devidamente corrigido pelo IPCA,
mediante depdsito dos recursos necessarios para a sua recomposicdao, em moeda corrente nacional, por meio
de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED diretamente na Conta Centralizadora, devendo encaminhar
extrato de comprovacao da referida recomposicao a Debenturista, na qualidade de securitizadora e emissora
dos CRI, com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI.

5.30.3. Os recursos da Conta Centralizadora, inclusive do Fundo de Despesas, estardo abrangidos pela
instituicdo do regime fiduciario, nos termos do Termo de Securitizacao, e integrardo o Patrimdnio Separado,
sendo certo que deverdo 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 integrarao
automaticamente o Patrimbnio 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.

5.30.4. Caso, ap6s o cumprimento integral das obriga¢Ges assumidas pela Emissora nos Documentos da
Securitiza¢do, ainda existam recursos no Fundo de Despesas, tais recursos deverao ser liberados, liquido de
tributos, pela Debenturista, na qualidade de securitizadora e administradora da Conta Centralizadora, a
Emissora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data do cumprimento integral das obrigacdes
assumidas pela Emissora nos Documentos da Securitizagdo, 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.

5.30.5. Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas sejam insuficientes e a Emissora nao efetue
diretamente tais pagamentos ou ndo realize a recomposicdo do Fundo de Despesas, nos termos previstos
neste instrumento, tais Despesas deverdo ser arcadas pela Securitizadora com os demais recursos integrantes
do Patrimdnio Separado. As Despesas que forem pagas pela Securitizadora com os recursos do Patrimonio
Separado, serdo reembolsadas pela Emissora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante a apresentacdo, pela
Securitizadora, de comunicacio indicando as despesas incorridas, acompanhada dos recibos/notas fiscais
correspondentes.

5.30.6. Caso os recursos do Patrimonio Separado ndo sejam suficientes para arcar com as Despesas, a
Securitizadora podera solicitar aos Titulares de CRI que arquem com o referido pagamento mediante aporte
de recursos no Patrimoénio Separado, sendo certo que os Titulares dos CRI decidirdo sobre tal(is) pagamento(s),
conforme deliberagdo na respectiva assembleia convocada para este fim.

5.30.7. Na hipdtese da Clausula acima, os Titulares de CRI reunidos em assembleia geral convocada com
este fim, nos termos do Termo de Securitizacdo, deverdo deliberar sobre o aporte de recursos, de forma



proporcional a quantidade de CRI detida por cada Titular de CRI, observado que, caso concordem com tal
aporte, possuirdao o direito de regresso contra a Emissora e preferéncia em caso de recebimento de créditos
futuros pelo Patrimonio Separado dos CRI, objeto ou ndo de litigio. As Despesas que eventualmente ndo
tenham sido quitadas na forma desta Clausula serdo acrescidas a divida da Emissora no ambito dos Créditos
Imobilidrios, e deverdao ser pagas de acordo com a ordem de alocacdo de recursos prevista no Termo de
Securitizagao.

5.30.8. Conforme previsto no Termo de Securitizagdo, caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpra
com eventual obrigacdo de realizacao de aportes de recursos no Patrimoénio Separado, para custear eventuais
despesas necessdrias a salvaguardar seus interesses, a Securitizadora estarda autorizada a realizar a
compensacao de eventual remuneracgao a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito na qualidade de
Titular de CRI da Emissdo com os valores gastos pela Securitizadora com estas despesas.

5.30.9. Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrerda em antecipacdo de Despesas e/ou suportara
Despesas com recursos proprios.

5.31. Fundo de Reserva

5.31.1. A Securitizadora constituird fundo de reserva na Conta Centralizadora para fins de recomposicdo
da Razdo de Garantia (“Fundo de Reserva”). O Fundo de Reserva sera constituido com recursos do Cash

Collateral depositados pela Emissora diretamente na Conta Centralizadora.

5.31.2. O Fundo de Reserva ndo tera valor minimo ou maximo, ndo terd prazo para constituicdo e
tampouco obrigacdo de recomposicao (exceto pela recomposicdo da Razdo de Garantia) e observados os
termos e condigdes previstos nesta Escritura de Emissdo e nos demais Documentos da Securitizagdo.

5.31.3. Todos os recursos do Fundo de Reserva serdo mantidos na Conta Centralizadora para fins de
recomposicdo da Razdo de Garantia, podendo ser utilizados somente para pagamento e/ou cumprimento das
ObrigacGes Garantidas (conforme definido abaixo) nos termos desta Escritura de Emissdo e dos demais
Documentos da Securitiza¢do, observada as hipdteses de liberagao previstas nesta Escritura de Emissao e nos
demais Documentos da Securitizagao.

CLAUSULA SEXTA — GARANTIAS REAIS

6.1. Alienacéo Fiducidria de Quotas. Em garantia do fiel, integral e pontual pagamento e/ou
cumprimento da totalidade das ObrigacGes Garantidas, sera outorgada e constituida pela Emissora, em
carater irrevogavel e irretratdvel, a alienagdo fiducidria sobre 10.390.866 (dez milhGes, trezentas e noventa
mil, oitocentas e sessenta e seis) quotas de emissdao da Windsor, representativas de 3,44% (trés inteiros e
guarenta e quatro centésimos por cento) do seu capital social, todas de titularidade da Emissora (“Quotas

Alienadas Fiduciariamente” e “Alienacdo Fiducidria de Quotas”, respectivamente), nos termos do
“Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado
entre Emissora e a Securitizadora, com interveniéncia e anuéncia da Windsor (“Contrato de Alienacdo

Fiducidria de Quotas”), sendo certo que a Alienacdo Fiducidria de Quotas abrangera, dentre outros bens e

direitos, todos e quaisquer direitos e/ou rendimentos das Quotas Alienadas Fiduciariamente, nos termos do
Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Quotas.



6.1.1. Para fins desta Escritura de Emissdo, “Obrigacdes Garantidas” significa todas e quaisquer

obrigacGes, principais ou acessdrias, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora perante a Debenturista no ambito desta Escritura de Emissao, do Contrato de Alienacao Fiducidria
de Quotas e/ou dos demais Documentos da Securitizagdo, o que inclui, mas ndo se limita, ao pagamento do
Valor Nominal Unitario, da Atualizacdo Monetaria, da Remuneracdo e/ou dos Encargos Moratérios, se houver,
bem como todos os pagamentos devidos ou a serem devidos pela Emissora no dambito da Emissdo e/ou dos
CRI, tais como todos os custos, comissdes, despesas, multas, penalidades, indeniza¢bes, honorarios, tributos
e demais encargos comprovadamente incorridos pela Debenturista, 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 Debenturista, do Agente Fiduciario dos
CRI e/ou dos Titulares dos CRI decorrentes dos Documentos da Securitizacdo.

Razdo de Garantia e Recomposicdo

6.2. Razdo de Garantia. A partir da primeira Data de Integralizacdo até a quitacdo integral da
totalidade das Obrigacdes Garantidas, a soma do valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente, e de eventuais
recursos existentes no Fundo de Reserva deverd representar, a todo tempo, de forma ponderada, no minimo,
135% (cento e trinta e cinco por cento) do saldo devedor das Debéntures (“Razdo de Garantia”).

6.2.1. Serdo desconsideradas para fins do calculo da Razdo de Garantia as Quotas Alienadas
Fiduciariamente que venham a ser objeto de qualquer evento que imponha outro 6nus e/ou gravame,
inclusive penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra medida judicial ou administrativa similar, de modo a
se tornarem indbeis, imprdprias, imprestaveis ou insuficientes para assegurar fiel, integral e pontual
pagamento e/ou cumprimento da totalidade das Obriga¢des Garantidas.

6.2.2. Os recursos existentes no Fundo de Reserva serdo considerados, para fins de composicdo da
Razdo de Garantia, na proporgdo 1:1 (escala um para um).

6.2.3. O valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente para fins de verificagdo do cumprimento da Razao
de Garantia serd verificado trimestralmente pela Debenturista, por meio dos balancetes atualizados da
Windsor e pelo laudo de avaliagao do “Imdével Jardim das Perdizes C7C8 fase 2”7, “Imdvel Jardim das Perdizes
D1 fase 2”, “Imével Jardim das Perdizes D1 fase 3”, “Imdvel Jardim das Perdizes D2”, “Imdvel Jardim das
Perdizes QA1”, “Imdvel Jardim das Perdizes C1/2”, “Imdvel Jardim das Perdizes B2” e “Imdvel Jardim das
Perdizes D3”, conforme descritos no Anexo | da presente Escritura de Emissao, de titularidade da Windsor,
elaborado por qualquer das empresas especializadas indicadas no Anexo X desta Escritura de Emissdo
(“Empresas Especializadas”), para fins de apuracdo do valor das quotas em garantia, com base na metodologia

de avaliagdo prevista no Anexo X desta Escritura de Emissdo (“Laudo de Avaliacdo”), sendo que a primeira

verificacdo deverd ser realizada em 18 de abril de 2024, com as demais verificagdes realizadas pela
Debenturista nos trimestres subsequentes até a quitacdo integral da totalidade das ObrigacGes Garantidas.

6.2.3.1. O Laudo de Avalia¢do devera ser emitido por uma das Empresas Especializadas com periodicidade
minima semestral e enderegado a Debenturista.

6.2.3.2. Para fins de atendimento a Razdo de Garantia, o Laudo de Avaliagdo devera ser encaminhado a
Debenturista com cdpia ao Agente Fiduciario dos CRI, nas datas de 15 de abril (data-base 31 de dezembro) e



15 de setembro (data-base em 30 de junho) de cada ano, sendo que o primeiro deverd ser entregue em 15 de
abril de 2024 (data-base 31 de dezembro de 2023).

6.2.3.3. Cada Laudo de Avaliacdo sera valido até que seja disponibilizado o préximo Laudo de Avaliacdo,
sendo certo que devera ser considerado para verificacdo do valor das Quotas Alienadas Fiduciariamente o
Laudo de Avaliagdo mais recente disponibilizado pela Emissora.

6.2.3.4. Mediante solicitagdo encaminhada a Emissora pela Debenturista e/ou pelo Agente Fiduciario dos
CRI, com, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia, a Emissora devera enviar em conjunto com o Laudo
de Avaliacdo, por escrito, o detalhamento dos elementos do Plano de Estrutura do Projeto (PEP) oriundos do
estoque e unidades vendidas dos empreendimentos desenvolvidos pela Windsor.

6.2.3.5. Sem prejuizo do aqui disposto, a Debenturista e/ou o Agente Fiduciario dos CRI poderdo solicitar,
as expensas dos Titulares dos CRI, a qualquer tempo, que seja elaborada uma versao extraordinaria do Laudo
de Avaliacdo ou um laudo de avaliacdo por terceiro independente para validar o custo orcado contabil a incorrer
dos empreendimentos langados pela Windsor com base na metodologia de avaliagcdo prevista no Anexo X desta
Escritura de Emissdo, sendo certo que caso tal laudo apresente um custo de obra superior ao valor contdbil, o
valor estipulado em referido laudo devera ser utilizado para fins de composicdo do valor das Quotas Alienadas
Fiduciariamente.

6.3. Recomposicdo da Razdo de Garantia. Caso, a qualquer tempo, seja constatado (i) que a Razdo de
Garantia foi descumprida ou (ii) haja a incidéncia de qualquer evento que afete as Quotas Alienadas
Fiduciariamente de modo a se tornarem indbeis, imprdprias, 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 Razdo de Garantia,
o que devera ser realizado pela Emissora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado do recebimento da
referida notificacdo, por meio de (a) alienagdo fiduciaria de quotas adicionais de emissdo da Windsor (“Quotas
Adicionais”); ou (b) depdsito de recursos em moeda corrente nacional na Conta Centralizadora, para
constituicdo do Fundo de Reserva ou complementagdo dos recursos eventualmente nele existentes, em
montante suficiente para a recomposi¢do da Razdo de Garantia (“Cash Collateral”).

6.3.1. Caso existam Quotas Adicionais livres e desembaragadas de quaisquer 6nus ou gravames em
montante suficiente para viabilizar a recomposicdo da Razdo de Garantia, e a Emissora optar pela sua
recomposicao por meio de alienagdo fiducidria de Quotas Adicionais, tal onera¢do sera constituida por meio
de aditamento ao Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas, conforme modelo contido no referido
instrumento, o qual fard constar que as respectivas Quotas Adicionais passardo a integrar a Alienacdo
Fiduciaria de Quotas, de forma a reestabelecer a Razdo de Garantia.

6.3.1.1. O registro no RTD Competente do aditamento ao Contrato de Alienagao Fiducidria de Quotas e o
registro na Junta Comercial da altera¢cdo do contrato social da Windsor contendo a averbac¢ao da alienacao
fiduciaria das Quotas Adicionais deverdo ocorrer nos prazos previstos no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas, as expensas da Emissora e/ou da Windsor.

6.3.1.2. Os atos necessarios para a recomposi¢do da Razdo de Garantia nos termos das Clausulas 6.3 e
seguintes acima poderdo ser realizados sem a necessidade de aprovacdo prévia da Debenturista e/ou dos



Titulares de CRI.

6.4. Liberagdo das Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou Cash Collateral. Caso (i) apds a entrega do
Laudo de Avaliacdo a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos desta Clausula Sexta;
e (ii) desde que nao tenha ocorrido ou esteja em curso qualquer Evento de Vencimento Antecipado, seja
constatado excesso de garantia com relacdo a Razdo de Garantia, poderd ocorrer a liberacdao parcial das
Quotas Alienadas Fiduciariamente ou dos recursos depositados no Fundo de Reserva, na exata propor¢ao do
referido excesso constatado, observados os termos e condi¢des abaixo.

6.4.1.1. A Emissora devera comunicar a Securitizadora, com cépia ao Agente Fiducidrio dos CRI, a
quantidade de Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou o valor dos recursos depositados no Fundo de Reserva
correspondentes ao excesso de garantia com relacdo a Razdo de Garantia constatado, por meio de notificacdo
nesse sentido no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis do recebimento do Laudo de Avaliagdo pela
Securitizadora.

6.4.1.2. A Securitizadora devera verificar o excesso de garantia com relagdo a Razdo de Garantia, no prazo
de até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da notificacdo prevista na Clausula 6.4.1.1 acima. Uma vez
constatado o excesso de garantia com relacdo a Razdo de Garantia, no prazo de até 15 (dez) Dias Uteis do
recebimento da notificacdo prevista na Clausula 6.4.1.1 acima, a Securitizadora deverd, com a ciéncia do
Agente Fiduciario dos CRI, conforme aplicavel (i) entregar a Emissora o termo de liberagdo parcial referente a
Quotas Alienadas Fiduciariamente a serem liberadas, de forma proporcional para manutencdo do
atendimento da Razdo de Garantia, nos termos do Contrato de Alienacdo de Quotas; ou (ii) transferir a
Emissora os recursos depositados no Fundo de Reserva no montante a ser liberado, por meio de Transferéncia
Eletronica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros na conta
bancdria a ser indicada pela Emissora.

6.4.1.3. Os atos necessdarios para a liberagdo das Quotas Alienadas Fiduciariamente ou dos recursos
depositados no Fundo de Reserva nos termos das Cldusulas 6.4 e seguintes acima poderdo ser realizados sem
a necessidade de aprovagao prévia da Debenturista e/ou dos Titulares de CRI.

6.5. Cessdo Fiducidria do Sobejo. Em complemento a Alienagdo Fiduciaria de Quotas, em garantia do
fiel, integral e pontual pagamento e/ou cumprimento da totalidade das Obriga¢cdes Garantidas, serd
outorgada e constituida pela Emissora, em carater irrevogavel e irretratavel, a cessdo fiduciaria de quaisquer
direitos creditdrios decorrentes do sobejo de eventual excussdo ou execuc¢do, sob qualquer forma, da
alienacdo fiduciaria constituida como garantia da 72 (sétima) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis
em acOes, da espécie com garantia real, em 2 (duas) séries, para colocagdo privada, da Emissora (“Debéntures
da 72 Emissdo”), sobre 27.365.313 (vinte e sete milhdes, trezentos e sessenta e cinco mil, trezentas e treze)
quotas de emissdo da Windsor, representativas de 9,05% (nove inteiros e cinco centésimos por cento) do seu
capital social, todas de titularidade da Emissora, conforme descritas e caracterizadas no “Instrumento
Particular de Alienag¢do Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 26 de maio de
2020 entre Emissora e a True Securitizadora S.A., com interveniéncia e anuéncia da Windsor, conforme
aditado de tempos em tempos (“Cessdo Fiduciaria do Sobejo” e “Direitos Residuais”, respectivamente), nos

termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios Residuais e Outras Avengas”, a
ser celebrado entre Emissora e a Securitizadora (“Contrato de Cessao Fiducidria do Sobejo”), sendo certo que




a Cessao Fiduciaria do Sobejo abrangera, dentre outros bens e direitos, todos os recursos, valores depositados
e/ou quaisquer outros direitos creditérios depositados na Conta Arrecadadora decorrentes dos Direitos
Residuais, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria do Sobejo.

CLAUSULA SETIMA — CARACTERISTICAS DA COLOCAGAO PRIVADA

7.1. Colocacdo Privada

7.1.1. As Debéntures serdo objeto de colocagdo privada, sem (i) a intermediacdo de instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios; ou (ii) qualquer esforco de venda perante
investidores indeterminados.

CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO

8.1. Observado o disposto nesta Clausula Oitava, a Debenturista podera declarar antecipadamente
vencidas todas as obrigacdes decorrentes desta Escritura de Emissdo na ocorréncia das hipdteses descritas
nas Clausulas 8.1.1 e 8.1.2 abaixo, observados os prazos de cura aqui estabelecidos, quando existentes (cada
uma, um “Evento de Vencimento Antecipado”).

8.1.1. Constituem Eventos de Vencimento Antecipado que acarretardao o vencimento automatico das
obrigacGes decorrentes desta Escritura de Emissdo, aplicando-se o disposto na Clausula 8.2 abaixo, quaisquer
das seguintes hipdteses (cada uma, um “Evento de Vencimento Antecipado Automatico”):

(i) (a) propositura, pela Emissora e/ou pela Windsor e/ou por qualquer das sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pela Emissora e/ou pela Windsor (“Afiliadas”), de plano de recuperagdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologacgdo judicial do referido plano; ou (b) ingresso em juizo, pela Emissora, pela
Windsor e/ou por qualquer das Afiliadas, com requerimento de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento de recuperacdo ou de sua concessao
pelo juizo competente;

(ii) extincdo, liquidacdo ou dissolugdo da Emissora, da Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas;

(iii) (a) decretagdo de faléncia da Emissora, da Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas; (b) pedido de
autofaléncia, da Emissora, da Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas; ou (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Emissora, da Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas, ndo
elidido no prazo legal;

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

(v) declaragdo de vencimento antecipado das Debéntures da 72 Emissdo, nos termos previstos na
Escritura de Emissdo das Debéntures da 72 Emissao;

(vi) declaracdo de vencimento antecipado de quaisquer obriga¢des pecunidrias da Emissora, da
Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas, na qualidade de devedora ou garantidora, cujo valor,



(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

individual ou agregado, seja superior a R$12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais),
reajustado pelo IPCA desde a Data de Emissao, ou seu equivalente em outras moedas;

cessdo, promessa de cessao ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, no todo ou em parte, pela Emissora e/ou pela Windsor, conforme o caso, das
obrigacdes assumidas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos demais Documentos da Securitizacdo
de que sejam parte, sem a prévia e expressa aprovacao dos Titulares dos CRI conforme previsto
no Termo de Securitizagao;

se esta Escritura de Emissdo e/ou qualquer outro Documento da Securitiza¢do, ou qualquer uma
de suas disposi¢des forem declaradas invalidas, nulas ou inexequiveis (liminarmente ou de forma
definitiva) de forma que tal fato impacte negativamente a exequibilidade desta Escritura de
Emissdo e/ou qualquer outro Documento da Securitiza¢cdo, conforme o caso, ou o cumprimento
das obrigacbes assumidas nos referidos instrumentos;

caso a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das Afiliadas, pratique quaisquer atos ou medidas,
judiciais ou extrajudiciais, que objetivem anular, cancelar, questionar ou invalidar esta Escritura
de Emissdo e/ou os demais Documento da Securitizac3o;

alienagdo, cessdo, venda, transferéncia, permuta, conferéncia ao capital, dacdo em pagamento,
instituicdo de usufruto ou fideicomisso, endosso, ou qualquer outra forma de oneracdo,
transferéncia ou disposicdo (ainda que sob condicdo suspensiva correspondente ao cumprimento
integral das ObrigacGes Garantidas), no todo ou em parte, das Quotas Alienadas Fiduciariamente
e/ou a qualquer dos direitos econdmicos e politicos decorrentes de sua titularidade, exceto (a)
pela Alienagao Fiducidria de Quotas; ou (b) pelas hipoteses autorizadas no Contrato de Alienagado
Fiduciaria de Quotas, desde que (1) os recursos decorrentes da disposi¢cao ou transferéncia das
Quotas Alienadas Fiduciariamente e/ou de qualquer dos direitos a estas inerentes sejam
integralmente depositados na Conta Centralizadora e destinados ao Resgate Antecipado
Obrigatdrio Cash Sweep ou a Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep, conforme o
caso; e (2) tal oneragdo, disposicdo ou transferéncia ndo acarrete (I) no descumprimento de
qualquer obrigagdo prevista nesta Escritura de Emissdao ou no Contrato de Alienagdo Fiduciaria
de Quotas; e (II) no descumprimento da Razdo de Garantia;

ocorréncia de qualquer das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 da Lei n? 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”);

transformacdo do tipo societario da Emissora de modo que ela deixe de ser uma sociedade por
agdes, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por A¢des;

recebimento pela Emissora de quaisquer Recursos Distribuidos Windsor por qualquer outro meio
gue ndo seja o depdsito na Conta Arrecadadora, e desde que a Emissora ndo realize a
transferéncia dos referidos recursos para a Conta Arrecadadora, no prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis contado da data do recebimento dos Recursos Distribuidos Windsor; e

reducdo do capital social da Emissora e/ou da Windsor, exceto (a) para fins de absor¢do de



8.1.2.

prejuizos acumulados; (b) mediante a prévia e expressa aprovacado dos Titulares dos CRI conforme
previsto no Termo de Securitizacdo; ou (c) no caso de reducdo do capital social da Windsor, se os
recursos decorrentes da reducdo de capital referentes as Quotas Alienadas Fiduciariamente
sejam integralmente depositados, na Conta Centralizadora e destinados ao Resgate Antecipado
Obrigatdrio Cash Sweep ou a Amortizacao Extraordindria Obrigatdria Cash Sweep, conforme o
caso.

Constituem Eventos de Vencimento Antecipado que podem acarretar o vencimento das

obrigacOes decorrentes desta Escritura de Emissdo, aplicando-se o disposto na Clausula 8.3 abaixo, quaisquer

dos eventos previstos em lei e/ou quaisquer das seguintes hipdteses (cada uma, um “Evento de Vencimento

Antecipado Ndo Automatico”):

(i)

(i)

(iif)

(iv)

(v)

inadimplemento de quaisquer obrigacdes da Emissora, da Windsor e/ou de qualquer das Afiliadas,
na qualidade de devedora ou garantidora, cujo valor, individual ou agregado, seja superior a
R$12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais), reajustado pelo IPCA desde a Data de
Emissdo, ou seu equivalente em outras moedas, ndo sanado no prazo de cura estabelecido no
respectivo instrumento, se houver;

protesto(s) de titulos contra a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das Afiliadas, cujo valor
individual ou agregado seja superior a R$12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais),
reajustado pelo IPCA desde a Data de Emissdo, ou seu equivalente em outras moedas, exceto se,
no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado da data do(s) referido(s) protesto(s) a Emissora, a
Windsor, qualquer das SPEs e/ou qualquer das Afiliadas, comprovar que (a) o protesto foi
efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; ou (b) o protesto foi cancelado ou sustado;

descumprimento de qualquer decisdo judicial, administrativa, arbitral, mandado de penhora ou
processo semelhante ou sentenga judicial transitada em julgado contra a Emissora, a Windsor
e/ou qualquer das Afiliadas no prazo de cumprimento estipulado na respectiva decisdo, ndo
sanado no prazo de cura aplicaveis a estas obrigacdes, ou no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contado do recebimento pela Emissora, pela Windsor e/ou por qualquer das Afiliadas de
notificagdo neste sentido, o que for menor;

descumprimento de qualquer decisdao ou ordem expedida pela justica trabalhista, bem como
descumprimento de qualquer parcela de eventual acordo trabalhista celebrado pela Emissora,
pela Windsor e/ou qualquer das SPEs e ndo sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado
da data do descumprimento, exceto na hipdtese em que a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das
SPEs comprove(m) a obtenc¢do de decisdo judicial com efeito suspensivo que permita a Emissora
0 ndao cumprimento da respectiva obrigacao;

existéncia, contra a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das Afiliadas, de sentenca condenatéria
ou decisdo administrativa ou arbitral, em processos judiciais, administrativos e/ou arbitrais,
conforme aplicével, relacionados a: (a) emprego de trabalho escravo ou infantil; (b) proveito
criminoso da prostituicdo; ou (c) crimes ambientais, incluindo a Legislacdo Socioambiental
(conforme abaixo definido), ressalvados, exclusivamente para a hipdtese prevista nesta alinea (c),
0S casos em que esteja em curso eventual ajuizamento pela Emissora, pela Windsor e/ou por



(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

qualquer das Afiliadas, de medidas judiciais tenham suspendido ou revertido os efeitos da referida
decisdo judicial, administrativa ou arbitral;

inadimplemento pela Emissora de qualquer obrigacdo pecunidria que ndo seja relativa as
Debéntures e que esteja prevista nesta Escritura de Emissdo e/ou nos demais Documentos da
Securitiza¢do, ndo sanado no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do referido
inadimplemento;

descumprimento pela Emissora, pela Windsor e/ou por qualquer das SPEs, de qualquer obrigacdo
ndo pecuniaria prevista nesta Escritura de Emissdo e/ou nos demais Documentos da Securitizagdo,
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 obrigacGes para as quais tenha sido
estipulado prazo especifico;

ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado ndo automatico das Debéntures da 72
Emissdo, nos termos previstos na clausula 8.1.2 Escritura de Emissdo das Debéntures da 72
Emissao;

transformacdo, cisdo, incorporagdo (inclusive incorpora¢do de acdes), aquisicdo ou fusdo da
Emissora e/ou da Windsor e/ou realizagdo de qualquer outra forma de reorganiza¢do societaria
que tenha a Emissora e/ou a Windsor como objeto, exceto no caso das hipdteses autorizadas no
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas ou mediante a prévia e expressa aprovacao dos
Titulares dos CRI conforme previsto no Termo de Securitizacdo;

caso o atual controlador da Emissora (conforme definicdo de controle prevista no artigo 116 da
Lei das Sociedades por Agdes) passe a possuir menos de 10% (dez por cento) do capital social
votante da Emissora;

ocorréncia de qualquer alteragdo na composi¢do societaria que venha a resultar na perda,
transferéncia ou alienagao pela Emissora do controle societdrio da Windsor, sem a prévia e
expressa aprovacao dos Titulares dos CRI conforme previsto no Termo de Securitiza¢do, exceto
nas hipdteses previstas no Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas;

alteracdo do objeto social da Emissora e da Windsor que modifique as atividades atualmente por
elas praticadas de forma relevante, ou que modifique ou agregue a essas atividades novos
negdcios que tenham prevaléncia ou que possam representar desvios significativos e relevantes
em relagdo as atividades atualmente desenvolvidas;

caso as declarages feitas pela Emissora e/ou pela Windsor nesta Escritura de Emissdo e/ou nos
demais Documentos da Securitizagdo, conforme aplicdvel, provem-se falsas, incorretas,
enganosas e/ou inconsistentes;

nao obtencdo, renovacgao, cancelamento, revogac¢ado ou suspensao das autorizagdes, concessoes,
subvengdes, alvards ou licencas, inclusive as ambientais, exigidas pelas autoridades federais,
estaduais e municipais (a) necessarias para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela



(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

Emissora, pela Windsor e/ou por qualquer das SPEs; (b) para a construgdo dos Empreendimentos,
neste caso, que afete de forma significativa o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Emissora, pela Windsor e/ou por qualquer das SPEs na construcdo dos Empreendimentos, em
qualquer caso, exceto (1) se no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data de tal ndo renovacao,
cancelamento, revogacdo ou suspensdo, a Emissora, a Windsor e/ou por qualquer das SPEs,
conforme o caso, comprove(m) a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular
continuidade das atividades e/ou a construgdo dos Empreendimentos até a renovagdo ou
obtencdo da respectiva autorizagdo, concessdo, subvencgao, alvard ou licenca; ou (2) no caso do
Imdvel Belterra, conforme descrito no Anexo | da presente Escritura de Emissdo, em decorréncia
da tramitacdo do Processo n? 1081971-25.2023.8.26.0053, salvo se quaisquer autorizagdes,
concessoes, subvengdes, alvards ou licengas venham a ser (2.i) definitivamente afetadas ou (2.ii)
afetadas de modo que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante; ou (3) se tais autorizacOes,
concessodes, subvencoes, alvaras ou licengas estejam no processo legal de obtenc¢do ou renovacgao,
desde que obedecidos os prazos regulamentares ou legais para tanto; ou (4) se a auséncia de tais
autorizacOes, concessoes, subvencdes, alvaras ou licencas ndo possa resultar em um Efeito
Adverso Relevante;

caso os recursos oriundos da presente Emissdo ndo sejam destinados conforme previsto na
Clausula Quarta acima;

ndo pagamento pela Emissora das despesas desta Emissdo e da Oferta dos CRI nos respectivos
prazos estipulados nesta Escritura de Emissdo e nos Documentos da Securitiza¢do ou, se nao
estipulados, em tempo habil para que a medida que gera a respectiva despesa possa ser
devidamente implementada;

caso o Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Quotas, o Contrato de Cessdo Fiducidria do Sobejo
e/ou seus eventuais aditamentos n3o sejam devidamente registrados ou averbados, conforme o
caso, no RTD Competente, no prazo previsto nos referidos instrumentos;

caso o instrumento de alteragdo do contrato social da Windsor contendo a averbagao da
Alienacdo Fiduciaria de Quotas (inclusive decorrente de eventuais aditamentos ao Contrato de
Alienacdo Fiducidria de Quotas) ndo seja devidamente registrado na Junta Comercial no prazo
previsto no Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Quotas;

ndo cumprimento, a qualquer momento, da Razao de Garantia, desde que tal descumprimento
nao seja devidamente sanado nos termos desta Escritura de Emissao;

descumprimento, em qualquer dos aspectos materiais, pela Emissora, pela Windsor, e/ou por
qualquer das SPEs, de leis, regulamentos, normas administrativas, regras de autorregulacdo
(inclusive o Normativo SARB n? 14, de 28 de agosto de 2014 da Federacdo Brasileira de Bancos -
Febraban) e determinagbes dos drgdos governamentais, autarquias ou tribunais, desde que
aplicaveis a conducao de seus negdcios e ndo sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados
da respectiva data de descumprimento;

existéncia de decisdo judicial por violacdo, pela Emissora, pela Windsor, por qualquer das SPEs



(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

e/ou por qualquer das Afiliadas ou ainda pelos seus respectivos Representantes (conforme
definido abaixo), de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a
pratica de corrupcgao ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n2
12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n2 11.129, de 11 de julho de 2022
e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e do UK Bribery Act (UKBA)
(“Leis Anticorrupcdo”);

inscricdo da Emissora, da Windsor, de qualquer das SPEs e/ou de qualquer das Afiliadas no
Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de
Empresas Punidas — CNEP;

autuacdes da Emissora e/ou da Windsor por quaisquer drgdos governamentais: (a) se de carater
ambiental, com valor individual ou agregado superior a R$12.500.000,00 (doze milhdes e
qguinhentos mil reais), e (b) se de carater fiscal, de defesa da concorréncia ou de outra natureza,
com valor individual ou agregado superior a R$12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil
reais), em ambos os casos, reajustados pelo IPCA desde a Data de Emissdo e sendo considerados
os valores equivalentes em outras moedas, exceto se obtidos os efeitos suspensivos da autuacao,
no prazo legal ou no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da referida autuag3o, dos dois o que
for menor, ou, ainda, se nesse mesmo prazo for comprovado que a referida autuacao foi
cancelada;

arresto, sequestro ou penhora de bens da Emissora e/ou da Windsor, cujo valor, individual ou
agregado, seja igual ou superior a R$12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais),
reajustado pelo IPCA desde a Data de Emissao, 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 e/ou pela Windsor que o arresto, sequestro ou a
penhora foi contestado ou substituido por outra garantia, observada a necessidade de
recomposicdo da Razdo de Garantia, se for o caso;

aquisicdo de ativos, bens e/ou direitos pela Windsor, ndo relacionados (a) aos Empreendimentos
e/ou (b) aos bens relacionados aos Empreendimentos. Para fins de esclarecimento, a aquisi¢do de
ativos, bens e/ou direitos por meio de aquisicdo de participaces societarias pela Windsor em
outras sociedades dependera prévia e expressa aprovagao dos Titulares dos CRI conforme previsto
no Termo de Securitizagao;

realizacdo pela Emissora ou pela Windsor de operacdes fora de seu objeto social e/ou pratica de
qualquer ato em desacordo com seu estatuto ou contrato social, conforme aplicavel, com esta
Escritura de Emissdo e/ou com os demais Documentos da Securitizagdo, e desde que tal
inadimplemento ndo seja sanado pela Emissora ou pela Windsor, conforme o caso, no prazo de
até 10 (dez) Dias Uteis contado da realizacdo de referida operagdo;

distribuicdo, pela Emissora e/ou pela Windsor, de dividendos, além do minimo obrigatdrio
previsto no artigo 202 da Lei da Sociedades por Acdes (conforme aplicavel), pagamento de juros
sobre o capital préprio ou a realizacdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso
esteja em mora com qualquer de suas obrigacdes estabelecidas nesta Escritura de Emissdo e/ou



(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

em qualquer dos demais Documentos da Securitizacdo, exceto se os recursos da referida
distribuicdo, em valores proporcionais as Quotas Alienadas Fiduciariamente, sejam destinados ao
Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep ou da Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria Cash
Sweep, conforme o caso;

(a) alteracdo do contrato social da Windsor e/ou o acordo de quotistas da Windsor vigente na
Data de Emissado, de forma a alterar as disposicdes que tratam da distribuicdo de lucros devidos a
Emissora; ou (b) a aprovagao, pelos quotistas da Windsor, de distribuicdo desproporcional de
lucros, exceto se (1) considerando a totalidade da respectiva distribuicdo, o valor proporcional as
Quotas Alienadas Fiduciariamente em relacdo ao capital social da Windsor seja destinado ao
Resgate Antecipado Obrigatdrio Cash Sweep ou da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria Cash
Sweep, conforme o caso; ou (2) a aprovacdo de distribuicdo desproporcional de lucros seja
relacionada exclusivamente aos lucros devidos aos demais quotistas da Windsor e ndo afete os
lucros devidos a Emissora;

se as obrigacdes de pagar da Emissora, previstas nesta Escritura de Emissdo, deixarem de
concorrer, no minimo, em condicdes pari passu com as demais dividas da Emissora que possuam
garantia real, ressalvadas as obrigacGes que gozem de preferéncia por forca de disposicdo legal;

nao realizacdo, nos termos desta Escritura de Emissdo, do Resgate Antecipado Obrigatdério Cash
Sweep ou da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria Cash Sweep, observado do disposto nas
Clausulas 5.17 e 5.18 acima;

realizacdo, pela Windsor, de operagGes com suas partes relacionadas, exceto (a) mediante prévia
e expressa aprovacao dos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo; (b) por
adiantamentos, mutuos ou qualquer tipo de pagamento realizado entre a Emissora e a Windsor e
desde que tais operagdes sejam realizadas para fins de aporte de capital na Windsor; ou (c) se
realizada entre a Windsor e a (c.1) Vigo Construtora Ltda., inscrita no CNPJ sob o n?
12.263.275/0001-05, na qualidade de prestadora de servicos de empreitada e/ou subempreitada
para os empreendimentos da Windsor; (c.2) Tecnisa Consultoria Imobiliaria Ltda., inscrita no
CNPJ sob o0 n? 07.821.493/0001-70, para a consultoria imobiliaria e intermediacdo de venda das
unidades dos empreendimentos da Windsor; e (c.3) Tecnisa Engenharia e Comércio Ltda., inscrita
no CNPJ sob o n? 49.502.677/0001-17, para promogdo, execugdo e incorporacdo da obra dos
empreendimentos da Windsor;

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

nao observancia, pela Emissora de qualquer dos indices e limites financeiros indicados abaixo
(“Indices Financeiros”), a serem apurados pela Emissora, e verificados trimestralmente pela

Debenturista com base nas demonstracdes 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 demonstragdes financeiras consolidadas da



8.1.2.1.

(i)

(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Emissora relativas ao periodo findo em 31 de margo de 2024 (inclusive):

(a) a divisdo entre: (1) a Divida Liquida (excluidos os valores de Financiamento a Producao)
sobre (2) Patrimonio Liquido, que devera ser sempre igual ou inferior a 1,20 (um inteiro e
vinte centésimos); e

(b) a divisdo entre (1) a soma do Total de Recebiveis, Saldo da Participacdo Tecnisa no
Patrimonio Liquido da Windsor e Imdveis a Comercializar sobre (2) a soma da Divida Liquida
(excluidos os valores de Financiamento a Producdo), Imdéveis a Pagar e Custos e Despesas
a Apropriar deverd ser sempre igual ou maior a 1,50 (um inteiro e cinquenta centésimos).

Para fins desta Escritura de Emissao:

"

Divida Liguida” significa a somatdria, apurada com base nas demonstracGes financeiras
consolidadas auditadas da Emissora: (a) do valor de principal, juros e, quando devidos, demais
encargos, inclusive moratdrios, das dividas de curto e de longo prazo decorrentes de: (1) qualquer
mutuo, financiamento ou empréstimo contraido com instituicdes financeiras ou nao, exceto
aqueles realizados entre a Emissora e coligadas ou controladas, (2) titulos de renda fixa,
conversiveis ou ndo, em circulagdo no mercado de capitais local e/ou internacional, e (3)
instrumentos derivativos, menos (b) o somatério dos valores em caixa, bancos e aplicagdes
financeiras

“Financiamento a Producdo” significa qualquer financiamento contratado junto a uma institui¢cdo

financeira ou no mercado de capitais, cujos recursos sejam direcionados a construcdo e
desenvolvimento de empreendimentos residenciais, mas nao a aquisicdo de terrenos para os
mesmos, que estejam constantes nas rubricas “Financiamentos a Produ¢dao — SFH”,
“Financiamento a Producdo — Capital de Giro” e “Financiamento a Produc¢do — Divida de Projetos”
das notas explicativas das demonstrag¢des financeiras da Emissora;

“Imdveis a Pagar” significa os valores constantes na rubrica “Contas a pagar por aquisicdo de

imoveis” do balango patrimonial da Emissora;

“Custos e Despesas a Apropriar” significa os custos or¢ados dos imdveis vendidos a apropriar,

consolidados, demonstrados nas notas explicativas da Emissora, especificamente na nota
explicativa “Receita de venda de imdveis a apropriar e custos orcados de imdveis vendidos a
apropriar”;

“Patriménio Liguido” significa o patrimonio da Emissora, excluidos os valores da conta de reservas

de reavaliacado, se houver;

“Total de Recebiveis” significa a soma dos valores constantes nas rubricas “Contas a Receber” e

“Receita de imédveis vendidos a apropriar”, no balango patrimonial e nas notas explicativas da
Emissora, respectivamente;

“Imdveis a Comercializar” significa o valor apresentado na rubrica “Imdveis a comercializar” do

balanco patrimonial da Emissora.



(viii) “Saldo da Participacdo Tecnisa no Patrimdnio Liquido da Windsor” significa a soma da participacdo

no patrimoénio liquido que a Emissora detém nas sociedades controladas (a) Windsor e (b) JDP E1
Investimentos Imobilidrios Ltda., detentoras do projeto Windsor e que estdo apresentadas as
notas explicativas das demonstracoes financeiras da Emissora.

8.2. Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado Automatico previsto na Clausula
8.1.1 acima, as Debéntures serdo consideradas automatica e antecipadamente vencidas, independentemente
de aviso, notificagao ou interpelac¢do judicial ou extrajudicial.

8.3. Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado N3ao Automatico previstos na
Clausula 8.1.2 acima, a Debenturista devera convocar, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis contado da data em
gue tomar ciéncia do respectivo evento, assembleia geral dos Titulares dos CRI, a ser realizada nos prazos e
demais condicGes descritas no Termo de Securitizacdo, para orientar a Debenturista sobre a eventual ndo
declaracao de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures.

8.3.1. Na assembleia geral dos Titulares dos CRI prevista na Clausula 8.3 acima, os Titulares dos CRI
representando: (a) em primeira convocag¢do, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um da totalidade
dos CRI em Circulagdo; ou (b) em segunda convocacgdo, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI presentes, desde que estes representem, no minimo, 20% (vinte por cento) dos CRI em Circulagdo,
poderdo decidir por orientar a Debenturista para que esta ndo declare o vencimento antecipado das
obrigacGes decorrentes das Debéntures, sendo certo que tal decisdo terd carater irrevogavel e irretratavel e
sera vinculante a Debenturista.

8.3.2. Na hipdtese: (i) da ndo instalagdo, em primeira e em segunda convocac¢do, da respectiva
assembleia geral dos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo; 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 deverd declarar o vencimento antecipado das obriga¢des decorrentes das
Debéntures.

8.4. Em caso de declaracdo de vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes das Debéntures,
nos termos das Clausulas 8.2 ou 8.3 acima, a Emissora obriga-se a realizar o pagamento das Debéntures, com
0 seu consequente cancelamento, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data da declaracdo do
vencimento antecipado pelo Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido (i) da Remuneracgéo, calculada pro
rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data da Integralizacdo ou a Data de Pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento; e (ii) dos Encargos
Moratdrios, se houver.

CLAUSULA NONA - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

9.1. Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo ou nos demais
Documentos da Securitizacdo e daquelas decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo em vigor, a Emissora,
adicionalmente obriga-se a:

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



(a)

(b)

(c)

(d)

dentro de, no maximo, 90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio social, ou na
data de sua divulgacdo, o que ocorrer primeiro: (1) cdpia das demonstracdes 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 relatério da administracdo e do parecer de auditores independentes devidamente
registrados perante a CVM; acompanhada (2) do relatério de apuracdo dos indices
Financeiros, contendo memaria de calculo elaborada pela Emissora compreendendo todas
as rubricas necessdrias 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 fagam
necessarios; e (3) da declaracdo assinada por representantes legais da Emissora com
poderes para tanto atestando (l) que permanecem validas as disposi¢cdes contidas nesta
Escritura de Emissdo; (ll) a ndo ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado; (Ill) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social da
Emissora, com o contrato social da Windsor, esta Escritura de Emissdo e/ou os demais
Documentos da Securitizacao; (IV) que os bens e ativos relevantes necessarios a atividade
da Emissora ou das SPEs estdo devidamente segurados; (V) a veracidade e auséncia de
vicios do relatério de apuracdo dos indices Financeiros; e (VI)a inexisténcia de
descumprimento de obriga¢Oes, principais e acessérias, da Emissora perante a
Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI, nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou
dos demais Documentos da Securitizacao;

dentro de, no maximo, 45 (quarenta e cinco) dias apds o término de cada trimestre de seu
exercicio social (exceto pelo ultimo trimestre de seu exercicio social), ou na data de sua
divulgagdo, o que ocorrer primeiro, (1) copia das informagdes trimestrais (ITR) completas
consolidadas da Emissora com revisdo limitada de auditores independentes devidamente
registrados perante a CVM, relativas ao trimestre entdo encerrado; acompanhada (2) do
relatério de apuragdo dos indices Financeiros, contendo meméria de célculo elaborada
pela Emissora compreendendo todas as rubricas necessarias para obtencdo dos [ndices
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 solicitacdo, qualquer informagdo
que lhe venha a ser solicitada, por escrito, pela Debenturista ou pelo Agente Fiduciario dos
CRI para cumprimento das suas obrigaces nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos
demais Documentos da Securitizagdo, incluindo, mas ndo se limitando a balancetes
gerenciais e/ou quaisquer outras informacdes financeiras que lhe forem solicitadas, na
medida em que o fornecimento de tais informagdes ndo seja vedado por legislacdo ou
regulamentacdo a que a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das SPEs estejam sujeitas;

qualquer correspondéncia, notificacdo, judicial ou extrajudicial, solicitagdo e/ou despachos
de 6rgdos administrativos recebidos pela Emissora ou informagdes a respeito da ocorréncia
de qualquer descumprimento de obriga¢des assumidas pela Emissora e/ou por qualquer



(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

das SPEs nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da
Securitizacdo 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) semestralmente, o Laudo de Avaliacdo atualizado, nos termos desta Escritura de Emissao;
e

(f)  trimestralmente, os balancetes ndo auditados da Windsor.

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;

comunicar a Debenturista e ao Agente Fiducidrio dos CRI, a ocorréncia da distribuicdo dos
Recursos Distribuidos Windsor, no prazo até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data de sua
ocorréncia;

preparar e divulgar as demonstracoes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracdes consolidadas e/ou combinadas, bem como as informacgdes trimestrais, em
conformidade com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil, com a Lei das Sociedades
por Acbes e com as regras emitidas pela CVM, conforme aplicdveis, de forma a representar
corretamente a posi¢do financeira da Emissora nas datas de sua divulgagao;

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com as
praticas contdbeis 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
situagdes que possam causar um Efeito Adverso Relevante;

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

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

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

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
manutencdo das Obriga¢Ges Garantidas, obrigando-se, inclusive, mas ndo somente, a defender,
de forma tempestiva e eficaz, todos os direitos da Debenturista sobre a Alienagdo Fiducidria de



(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

Quotas e a Cessao Fiduciaria do Sobejo contra quaisquer processos administrativos ou judiciais
gue venham a ser propostos por terceiros e que possam, de qualquer forma, afetar de maneira
adversa as Obriga¢des Garantidas, a Aliena¢do Fiducidria de Quotas e/ou a Cessdo Fiduciaria do
Sobejo;

converter em aumento de capital social o(s) AFAC(s) eventualmente efetuados pela Emissora em
favor das SPEs nos termos da Clausula 4.1.1 acima, no prazo de até 12 (doze) meses da data de
realizacdo do respectivo AFAC;

manter e fazer com que a Windsor 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, pela Windsor ou pelas SPEs nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que
tenha obtido efeito suspensivo;

ndo divulgar ao publico informagdes referentes a Emissora, a Emissdo, as Debéntures, a
Securitizadora e/ou aos CRlI em desacordo com o disposto na regulamentacdo aplicavel,
incluindo, mas nao se limitando, ao disposto na Resolucdo CVM 160 e na Resolugcdo CVM 60,
conforme aplicavel;

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 societdrios da
Emissora relacionados a Emissao;

cumprir e fazer com que a Windsor e as SPEs cumpram rigorosamente as leis, regulamentos,
normas administrativas e determina¢bes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou tribunais,
aplicaveis a condugdo de seus negdcios, exceto pelos aqueles questionados de boa-fé pela
Emissora, pela Windsor 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 (conforme definido abaixo);

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 situagdo que possa afetar adversamente (a) a
legalidade, a validade e/ou a exequibilidade desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais
Documentos da Securitizacdo; (b) a capacidade da Emissora e/ou da Windsor de cumprir
pontualmente as suas obriga¢cdes assumidas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos demais
Documentos da Securitizacdo, conforme aplicavel; ou (c) na situacdo (econémica, financeira,
operacional, juridica, reputacional ou de outra natureza) da Emissora, da Windsor e/ou de
qualquer das SPEs, e/ou nos respectivos seus negdcios, bens, ativos, resultados operacionais e/ou
perspectivas (“Efeito Adverso Relevante”);

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



(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

10.1.

com os recursos oriundos da presente Emissao;

cumprir e/ou fazer cumprir, em qualquer jurisdicdo na qual a Emissora, a Windsor e/ou qualquer
das SPEs realize negdcios ou possua ativos, integralmente a Legislacdo Socioambiental e
trabalhista em vigor aplicavel a Emissora, a Windsor e/ou as SPEs, adotando as medidas e a¢des
preventivas destinadas a evitar ou reparar eventuais danos ao meio ambiente e/ou a seus
trabalhadores decorrentes de suas a¢des ou das atividades, ndo utilizando, em suas atividades
comerciais e vinculadas a seu objeto social, formas nocivas ou de explorag¢do de trabalho for¢ado
e/ou mao 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 analogo ao escravo, quando possivel mediante
condicao contratual especifica;

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

ndo realizar, fazer com os administradores e funcionarios da Emissora, da Windsor e/ou das SPEs,
no exercicio de suas funcdes, ndo realizem, em beneficio préprio ou da Emissora, da Windsor
e/ou de qualquer das SPEs (a) o uso de recursos para contribuicbes, doacdes 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.

CLAUSULA DEZ — DELIBERAGOES DA DEBENTURISTA

Em relagdo a qualquer assunto desta Escritura de Emissdao, exceto aqueles expressamente ja

autorizados, a Debenturista ira deliberar conforme orientacdo da assembleia geral dos Titulares dos CRI, a ser

convocada e realizada nos prazos e demais condigdes descritas no Termo de Securitizagao, sendo dispensada

a realizagdo de assembleia geral de debenturistas para tanto.

11.1.

CLAUSULA ONZE — DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA

Sem prejuizo das demais declaragdes prestadas nos demais Documentos da Securitizacdo, a

Emissora declara e garante que, nesta data:

(i)

(i)

é sociedade devidamente organizada, constituida e em funcionamento de acordo com a
legislagdo e regulamentagdo em vigor;

estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizag¢des, inclusive, conforme aplicavel,
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legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessarias a celebragdo desta Escritura de Emissdo
e/ou dos demais Documentos da Securitizagdo, conforme aplicavel, e ao cumprimento de todas
as obrigacGes aqui e ali previstas e a realizacdo da Emissao;

esta Escritura de Emissdo, 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 os seus termos e condicdes;

a celebracgdo, os termos e condi¢Ges desta Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da
Securitizacdo, a assuncdo e o cumprimento das obrigacdes aqui e ali previstas, conforme
aplicavel, e a realizacdo da Emissdo e outorga da Alienacdo Fiducidria de Quotas e da Cessao
Fiduciaria do Sobejo, conforme aplicavel (a) ndo infringem o seu estatuto social, qualquer outro
dos seus documentos societarios ou o acordo de quotistas da Windsor; (b) ndo acarretardo, direta
ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de qualquer (1) contrato ou negdcio
juridico de que a Emissora, a Windsor 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, da Windsor e/ou de qualquer das SPEs, nem resultardo na rescisdo ou em vencimento
antecipado de qualquer destes contratos ou negdcios; (2) norma legal ou regulatéria a que a
Emissora, a Windsor e/ou qualquer das SPEs, ou seus bens e direitos, estejam sujeitos; ou (3) de
gualquer ordem ou decisdo judicial, arbitral ou administrativa, ainda que liminar, dirigida ou que
afete a Emissora, a Windsor e/ou qualquer das SPEs, ou qualquer bem e direito de sua
propriedade;

seus representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes estatutérios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissdo e nos
demais Documentos da Securitiza¢do, conforme aplicdvel, 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, autorizacdao, aprovacgao, licenga, ordem de, ou qualificagdo
junto a qualquer autoridade governamental, 6rgdo regulatdrio ou terceiro (incluindo, mas sem
limitacdo no que diz respeito aos aspectos legais, contratuais, societdrios e regulatdrios), é
exigido para o cumprimento de suas obrigacdes nos termos desta Escritura de Emissdo e dos
demais Documentos da Securitizacdo, para a realizagdo da Emissdo e para a constituicdo da
Alienacdo Fiducidria de Quotas e da Cessdo Fiduciaria do Sobejo, exceto: (a) pelo arquivamento
da ata da RCA Emissora na Junta Comercial; (b) pelas publicagées da ata da RCA Emissora nos
termos da Lei das Sociedade por Agdes; (c) pela inscricdo desta Escritura de Emissdo e seus
eventuais aditamentos, na Junta Comercial; (d) pelo registro do Contrato de Cessdo Fiduciaria do
Sobejo no RTD Competente; (e) pelo registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas no
RTD Competente; e (f) pelo registro na Junta Comercial do contrato social da Windsor contendo
a averbacgdo da Alienacdo Fiduciaria de Quotas;

é sociedade por a¢les registrada como companhia aberta na CVM como categoria “A”, tendo
como seu setor principal de atividade o setor imobilidrio, considerando o referido setor
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representar mais de 2/3 (dois tergos) de sua receita consolidada, nos termos das demonstracées
financeiras consolidadas da Emissora relativas ao Ultimo exercicio social;

a Emissora, a Windsor e as SPEs possuem todas as autorizacdes, concessoes, subvencoes, alvaras
ou licengas, inclusive as ambientais, exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais,
necessarias para o exercicio de suas respectivas atividades, sendo que, até a presente data, ndo
foram notificadas acerca da revogacao de tais autorizacdes, concessodes, subvencdes, alvaras ou
licengas ou da existéncia de processo administrativo que tenha por objeto a revogacdo,
suspensdo ou cancelamento de qualquer uma delas, ressalvados os casos (a) em que a Emissora,
a Windsor e as SPEs, conforme o caso, possua provimento jurisdicional vigente autorizando a sua
atuacdo sem as referidas autoriza¢des, aprovacgdes, licencas e alvaras; (b) no caso do Imdével
Belterra, conforme descrito no Anexo | da presente Escritura de Emissdo, em decorréncia da
tramitacdo do Processo n? 1081971-25.2023.8.26.0053, onde ndo existe, até a presente data,
qualquer decisdo revogando as autorizagOes, aprovagoes, licencas e alvards; (c) em que tais
autorizacdes, concessoes, subvencgdes, alvaras ou licencas estejam no processo legal de obtencao
ou renovacdo, desde que obedecidos os prazos regulamentares ou legais para tanto; ou (d) em
gue a auséncia de tais autorizacGes, concessdes, subvencdes, alvards ou licencas ndo possa
resultar em um Efeito Adverso Relevante;

desde a data das suas demonstracdes financeiras mais recentes, ndo houve (a) qualquer evento
que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante referente a Emissora e/ou a Windsor; (b)
qualquer operacdo envolvendo a Emissora e/ou a Windsor fora do curso normal de seus negdcios;
ou (c) qualquer alteragdo relevante no seu capital social ou aumento substancial do
endividamento da Emissora e/ou da Windsor, ressalvada a 12 (primeira) emissdo de notas
comerciais, em 5 (cinco) séries, com garantia real e garantia fidejussoéria adicional, para colocagdo
privada, da Windsor, e o aumento de capital da Windsor, realizado nos termos da 532
(quinquagésima terceira) alteracdo e consolidagdo do contrato social da Windsor;

nesta data, ndo omitiu qualquer fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e que
possa resultar em alteragdo substancial na situacdo econdmico-financeira, reputacional ou
juridica da Emissora e/ou da Windsor, ou cuja omissdo, no contexto da Emissdo, faca com que
alguma declaragdo desta Escritura de Emissdo, no Contrato de Alienag¢do Fiducidria de Quotas ou
no Contrato de Cessao Fiducidria do Sobejo seja enganosa, incorreta ou inveridica;

ndo estd em curso nenhum evento de vencimento antecipado ou descumprimento de obrigacado
assumida pela Emissora no dmbito da escritura de emissdo das Debéntures da 72 Emissdo e/ou
documentos da securitiza¢do correlatos;

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

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

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar esta Escritura de Emissao
e/ou os demais Documentos da Securitizacdo, tampouco tem urgéncia em celebra-los;

as discussdes sobre o objeto desta Escritura de Emissdo 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 envolvidos na negociacado
objeto desta Escritura de Emissdo e/ou os demais Documentos da Securitizagdo 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 Atualizacdo Monetdria,
da Remuneracdo, do Valor da Amortizagdo Extraordindria Obrigatdria Cash Sweep, do Valor do
Resgate Antecipado Obrigatério Cash Sweep e do Valor do Resgate Antecipado Facultativo, que
foram acordadas por livre vontade pela Emissora, em observancia ao principio da boa-fé;

exceto pela Alienacdo Fiducidria de Quotas, as Quotas Alienadas Fiduciariamente encontram-se,
na presente data, livres e desembaragadas de todos e quaisquer 6nus, limitagdes ou restri¢des,
judiciais ou extrajudiciais, penhor, encargos, disputas, litigios ou outras pretensdes de qualquer
natureza;

ndo tem conhecimento de aforamento, tanto em ambito municipal quanto federal, relacionado
aos Empreendimentos;

os Empreendimentos estdo em fase de construcdo e estdo devidamente licenciados e as
construgbes neles erigidas estdo sendo realizadas de acordo com todas as normas
regulamentares e regras aplicaveis, seguindo estritamente os respectivos projetos aprovados na
prefeitura e os alvaras emitidos em autorizacdo a realizagdo de tais construgdes;

estdo sendo praticados todos os atos necessdrios a realizagdo da construgdo dos
Empreendimentos de forma regular, assim como estdo sendo pagos tempestivamente todos os
tributos e contribuicdes devidas, de forma que na conclusdo das obras de construgGes, todas as
licengas, alvards e autorizagbes necessdrias ao perfeito funcionamento e habitacdo dos
Empreendimentos (tais como, “Habite-se”, “AVCB”, CND/INSS, Alvaras de Funcionamento, entre
outros) deverdo ser emitidos;

estd em dia com o pagamento de todas as obriga¢Oes de natureza tributaria (municipal, estadual
e federal), trabalhista, previdencidria, ambiental e de quaisquer outras obriga¢Ges impostas por
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lei aplicaveis a condugdo de seus negdcios, exceto (a) por aqueles questionados de boa-fé nas
esferas administrativa e/ou judicial, conforme o caso, e desde que tenha obtido efeito
suspensivo; ou (b) pelo disposto no formulario de referéncia da Emissora disponivel na pagina da
CVM na internet na data de assinatura desta Escritura de Emissdo (“Formulario de Referéncia”),

ou (c) no caso do “Imdvel Jardim das Perdizes C7C8 fase 2”, conforme descrito no Anexo | da
presente Escritura de Emissdao, em decorréncia da tramitagdo do Inquérito Civil n2
14.0482.0000091/2011-2, referente a perfuragdo de pogos de captagdo de dgua pela Windsor no
referido Imdvel Lastro;

apresentou a Securitizadora e/ou aos assessores legais, conforme o caso, todos os contratos
firmados pela Emissora, pela Windsor, pelas SPEs e/ou quaisquer sociedades de seu grupo
economico relacionadas as quotas de emissdao da Windsor, bem como declara que ndo hd mais
nenhuma obrigacdo fora das representadas pelos referidos instrumentos em relacdo as quotas
de emissdo da Windsor;

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

ndo ha qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo
de investigacdo governamental, em qualquer dos casos deste inciso, (a) visando a anular, alterar,
invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar esta Escritura de Emissdo e/ou os demais
Documentos da Securitizacdo; ou (b) que possa resultar em um Efeito Adverso Relevante e que
nao esteja divulgado no Formuldrio de Referéncia;

Iy

até a presente data, e no melhor de seu conhecimento, os Empreendimentos atendem a
legislacdo ambiental, sendo que ndo tem conhecimento da existéncia de substancias perigosas
presentes nos, ou sob os Imdveis Lastro, ndo tem conhecimento de que nenhuma parte dos
Imodveis Lastro foi utilizada para o descarte, armazenamento estoque, manipulagdo, tratamento
ou utilizacdo de substancias perigosas, salvo: (i) aqueles que tenham sido reabilitados para o uso
declarado, nos termos da legislagdo ambiental vigente; e (ii) a contaminagdo ambiental, localizada
na projecdo de terreno destinada ao Subcondominio A — Carrefour, em fase de reabilitagdo,
observado o Processo CETESB n2 065486/2021-77, que faz parte do Imével Belterra;

ndo tem conhecimento sobre a existéncia de restri¢des urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de
acesso ou seguranga relacionadas aos Empreendimentos, exceto pelas disposi¢cdes constantes
dos materiais das incorporagdes, incluindo, mas nao se limitando a eventuais questdes de
restricdao a captac¢do de dgua do solo, fruicdo e demais questdes que decorram da aprovacgao dos
projetos dos Empreendimentos;

ndo tem conhecimento de inadequacdo das construcdes dos Empreendimentos as respectivas
normas de uso e ocupacao do solo e de qualquer ressalva em relagdo a legislagdo pertinente,
inclusive ambiental;

ndao tem conhecimento de reclamag¢bes ambientais, incluindo, mas ndo se limitando a
notificagdes, procedimentos administrativos, regulatérios ou judiciais que tenham por objeto os
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Empreendimentos, exceto no caso do “Imédvel Jardim das Perdizes C7C8 fase 2”, conforme
descrito no Anexo | da presente Escritura de Emissao, pela tramitacao do Inquérito Civil n2
14.0482.0000091/2011-2, referente a perfuracdo de pocos de captacdo de agua pela Windsor no
referido Imodvel Lastro;

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

os Imédveis Lastro estdo livres de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos
ou radioativos, dejetos perigosos, substancias tdxicas e perigosas, materiais afins, asbestos,
amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado
perigoso pelas leis brasileiras, exceto: (a) pela contaminacdo ambiental, localizada na projecédo
de terreno destinada ao Subcondominio A — Carrefour, observado o Processo CETESB n¢
065486/2021-77, que faz parte do Imdvel Belterra; e (b) no caso do “Imdvel Jardim das Perdizes
C7C8 fase 2”, conforme descrito no Anexo | da presente Escritura de Emissdo, em decorréncia da
tramita¢do do Inquérito Civil n? 14.0482.0000091/2011-2, referente a perfuracdo de pogos de
captacdo de 4gua pela Windsor no referido Imével Lastro;

estd cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos drgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condug¢do de seus negdcios e necessarias
para a execucdo de seu objeto social, incluindo, mas sem limitacdo a legislacdo e regulamentacao
relacionadas a saude e seguranga ocupacional, ao meio ambiente (incluindo mas ndo se limitando
a legislagcao em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolu¢des do Conselho
Nacional do Meio Ambiente — CONAMA) (“Legislacdo Socioambiental”), exceto (a) por aquelas

questionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial e desde que tenha obtido efeito
suspensivo; ou (b) pelo disposto no Formulario de Referéncia da Emissora, ou (c) no caso do
“Imovel Jardim das Perdizes C7C8 fase 2”, conforme descrito no Anexo | da presente Escritura de
Emissdo, pela tramitagdo do Inquérito Civil n2 14.0482.0000091/2011-2, referente a perfuragdo
de pogos de captacdo de agua pela Windsor no referido Imdvel Lastro;

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

suas atividades ndo incentivam a prostitui¢cdo, tampouco utilizam ou incentivam mao-de-obra
infantil e/ou em condi¢do andloga a de escravo ou de qualquer forma infringem direitos dos
silvicolas, em especial, mas ndo se limitando, ao direito sobre as dreas de ocupacgdo indigena,
assim declaradas pela autoridade competente;

ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacdo suscitada
por autoridade governamental, referente aos Empreendimentos, e ndo tem conhecimento de
gue uma exigéncia com tal natureza esteja na iminéncia de ser feita;
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ndo tem conhecimento da existéncia de quaisquer multas administrativas, relacionadas aos
Empreendimentos;

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 sociedades controladas pela Emissora cumpram, bem como
envida os melhores esforcos para que seus respectivos sécios, conselheiros, diretores,
procuradores e funciondrios (“Representantes”) cumpram, as Leis Anticorrupgdo, sem prejuizo
das demais legislagdes anticorrupcdo, na medida em que: (a) conhecem e entendem as
disposicGes das Leis Anticorrup¢do dos paises em que faz negécios, bem como ndo adota
guaisquer condutas que infrinjam as Leis Anticorrupcao desses paises, sendo certo que executam
as suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus Representantes ndo foram
condenados por decisdo administrativa definitiva ou judicial proferida por drgao colegiado em
razao 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) adota as diligéncias apropriadas, de
acordo com suas politicas e procedimentos internos, para contratacao e supervisao, 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 violagdo das Leis
Anticorrupc¢do; (e) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole as Leis
Anticorrupg¢do, comunicara imediatamente a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI; (f) deixa
claro em todas as suas transacoes, especialmente contratacdo de terceiros, que é necessario o
cumprimento as Leis Anticorrupgdo; 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 Anticorrupcao; e

até a presente data, tanto a Emissora, quanto seus Representantes, ndo incorreram e tem ciéncia
de que ndo podem incorrer, nas seguintes hipoteses: (a) ter utilizado ou utilizar recursos da
Emissora, da Windsor 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, exceto conforme divulgado no Formulario de Referéncia; (c) ter
realizado ou realizar agao destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou promessa ilegal de
pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a doacao de dinheiro, propriedade,
presente ou qualquer outro bem de valor, direta ou indiretamente, para qualquer terceiro
relacionado ao governo, incluindo qualquer oficial ou funciondrio de um governo, de entidade de
propriedade, de controlada por um governo, de organizacdo publica internacional ou qualquer
pessoa agindo na fun¢do de representante do governo ou candidato de partido politico, a fim de
influenciar qualquer agao politica ou obter uma vantagem indevida com violagdo da lei aplicavel;
(d) praticar ou ter praticado quaisquer atos para obter ou manter qualquer negécio, transagdo
ou vantagem comercial indevida; (e) ter realizado ou realizar qualquer pagamento ou tomar



qualguer agdo que viole qualquer Lei Anticorrupgao; ou (f) ter realizado ou realizar um ato de
corrupgao, pago propina ou qualquer outro valor ilegal, bem como influenciado ou autorizado o
pagamento de qualquer valor indevido.

11.2. A Emissora, de forma irrevogdvel 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,
incorrecdo e/ou insuficiéncia de qualquer das declaragdes prestadas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos
demais Documentos da Securitizacdo, 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 deverd notificar a Debenturista em caso de ciéncia de que qualquer das declaragbes
prestadas na presente Escritura de Emissdo 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:

(i) é companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada na CVM nos termos
da Resolugao CVM 60 e em funcionamento de acordo com a legislagao e regulamentagao em
vigor;

(ii) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes, inclusive, conforme aplicavel,
legais, societarias, regulatdrias e de terceiros, necessarias a celebragdo desta Escritura de Emissdo
e dos demais Documentos da Securitizagao;

(iii) seus representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigagGes previstas nesta Escritura de Emissao e,
sendo mandatdrios, 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 autorizagdes, licengas e alvards 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-do Unica e exclusivamente a
compor o lastro para a emissdo dos CRI e serdo mantidos no Patriménio Separado até a liquidacado
integral dos CRI; e

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

CLAUSULA DOZE - COMUNICAGOES

12.1. Todas as comunicacdes ou notificacdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos
desta Escritura de Emissdo serdo realizadas sempre por escrito e deverdo ser encaminhadas para os seguintes



enderecos:
(i) Para a Emissora:

TECNISA S.A.

Avenida Nicolas Boer, 399, 52 andar, unidade 5028, Jardim das Perdizes
CEP 01140-060, S3o Paulo —SP

At.: Anderson Luis Hiraoka

Telefone: (11) 3708-1162

E-mail: ri@tecnisa.com.br

(ii) Para a Debenturista:

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Rua Hungria, n? 1.240, 12 andar, conjunto 12, Jardim Europa
CEP 01455-000, Sdo Paulo — SP

At.: Flavia Paldcios

Telefone: (11) 4270-0130

E-mail: gestao.imob@opeacapital.com

12.1.1. As comunicacdes ou notificacdes 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 mudanga de qualquer dos enderec¢os acima devera ser comunicada imediatamente pela Parte
que tiver seu endereco alterado. Eventuais prejuizos decorrentes da ndo comunicagdo quanto a alteragdo do
endereco serdo arcados integralmente pela Parte inadimplente.

12.2. As comunicagdes acerca das obriga¢des pendentes de cumprimento junto ao Agente Fiducidrio
dos CRI, serdo realizadas pela Emissora através do seguinte endereco eletrénico (e-mail):
af.controles@oliveiratrust.com.br ou por meio de outra forma que venha a ser comunicada pelo Agente
Fiduciario oportunamente.

CLAUSULA TREZE — PAGAMENTO DE TRIBUTOS

13.1. Os tributos incidentes sobre a Emissdo e as Debéntures deverdo ser integralmente pagos pela
Emissora, incluindo, sem limitagdo, todos os custos de tributagdo incidentes sobre quaisquer pagamentos
devidos a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures em decorréncia desta Escritura de Emissao.
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 for¢ca de norma ou determinagao 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 deverd acrescer a tais pagamentos valores



adicionais de modo que a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures, receba os mesmos valores
qgue seriam por ela recebidos caso nenhuma retencao ou deducdo fosse realizada. Para tanto, a Emissora
desde ja reconhece ser pecunidria 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 ocasido da sua apresentacao pela Securitizadora.

13.2. Caso haja o acréscimo de valores ao pagamento da Remuneracdo 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,
0s quais, uma vez restituidos em moeda corrente pelo d6rgdo competente, deverdo ser integralmente
transferidos & Emissora no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado da data do seu recebimento.

13.3. Na hipdtese de as Debéntures deixarem de estar vinculadas aos CRI, por qualquer motivo, a
Emissora estara 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 serd responsavel pela realizacdo de qualquer pagamento adicional a
Securitizadora ou aos Titulares dos CRI em razdao de qualquer alteracdo na legislagcdo tributdria ou na
tributacdo aplicdvel aos CRI.

CLAUSULA QUATORZE — DISPOSICOES GERAIS

14.1. Renuncia. Ndo 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 razao de qualquer inadimplemento da Emissora prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como constituindo uma rentdncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira nova¢do ou modificagdo de quaisquer outras
obrigacdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissao ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

14.2. Independéncia das Disposicdes da Escritura de Emissdo. Caso qualquer das disposi¢des desta

Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicoes
nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada
por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

14.3. Sucessdo. As Partes declaram, mutua e expressamente, que esta Escritura de Emissdo foi
celebrada 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.

14.4. ModificacGes. Qualquer modificacdo aos termos e condi¢bes desta Escritura de Emissdo sera
eficaz apenas mediante sua formalizagdo por meio de aditamento a ser firmado por todas as Partes, o qual
deverd ser devidamente inscrito na Junta Comercial.



14.4.1. Fica desde ja dispensada a deliberacdo da Debenturista orientada por assembleia geral dos
Titulares dos CRI para: (i) correcdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético,
(i) alteragBes desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Securitizagdo ja expressamente
permitidas nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Securitizagdo, (iii) da
necessidade de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas legais ou regulamentares e de exigéncias
formuladas pelos cartdrios de registro de titulos e documentos e/ou juntas comerciais competentes para
registro deste Contrato, os demais Documentos da Securitizacdo e de seus eventuais aditamentos, conforme
aplicavel, inclusive decorrente de exigéncias de autoridades competentes devidamente comprovadas, ou (iv)
em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, entre outros, desde que as alteragcGes ou corregdes referidas no incisos (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo
possam acarretar qualquer prejuizo a Debenturista, aos Titulares dos CRI ou qualquer alteracdao no fluxo das
Debéntures, e desde que n3o haja qualquer custo ou despesa adicional para a Debenturista e/ou Titulares dos
CRI.

14.5. Anexos. Os Anexos desta Escritura de Emissao sdo dela parte integrante e insepardvel. Em caso
de duvidas entre a Escritura de Emissao e seus Anexos prevalecerdo as disposicdes desta Escritura de Emissao,
dado o cardter complementar dos Anexos. Ndo obstante, reconhecem as Partes a unicidade e
indissociabilidade das disposicGes 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. Negdcio Complexo. As Partes declaram que esta Escritura de Emissdo integra um conjunto de

negociagoes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragao, além desta Escritura de Emissao, dos demais
Documentos da Securitiza¢do, celebrados no ambito de uma operagao estruturada, razdo pela qual nenhum
dos Documentos da Securitizagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

14.7. Titulo Executivo Extrajudicial e Execucdo Especifica. Esta Escritura de Emissdo e as Debéntures

constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos dos incisos | e Ill do artigo 784 da Lei n? 13.105, de 16
de marc¢o de 2015, conforme alterada (“Cédigo de Processo Civil”), reconhecendo as Partes desde ja que,

independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obriga¢gdes assumidas nos termos desta
Escritura de Emissdo comportam execugdo especifica, submetendo-se as disposi¢des dos artigos 814 e
seguintes do Cédigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das
Debéntures nos termos desta Escritura de Emissao.

CLAUSULA QUINZE - LEI APLICAVEL E FORO
15.1. Esta Escritura de Emissao é regida pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

15.2. Fica eleito o foro da cidade de S3o Paulo, Estado de S3o 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 Emissdao em 3 (trés) vias
de igual teor e forma, em conjunto com as 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

S3o Paulo, 06 de fevereiro de 2024.
(as assinaturas sequem nas pdginas seguintes)

(restante da pdgina intencionalmente deixado em branco)



(Pdgina de assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 169 (Décima Sexta) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacéo

Privada, da Tecnisa S.A.” celebrado entre Tecnisa S.A. e Opea Securitizadora S.A.)

TECNISA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Nome:

Cargo:



(Pdgina de assinaturas 2/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 169 (Décima Sexta) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacéo
Privada, da Tecnisa S.A.” celebrado entre Tecnisa S.A. e Opea Securitizadora S.A.)

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:



(Pdgina de assinaturas 3/3 do “Instrumento Particular de Escritura da 169 (Décima Sexta) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacéo
Privada, da Tecnisa S.A.” celebrado entre Tecnisa S.A. e Opea Securitizadora S.A.)

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
CPF: CPF:



ANEXO |

DESCRICAO DOS IMOVEIS LASTRO

IMOVEL LASTRO

ENDERECO

MATRICULA/
REGISTRO DE
IMOVEIS

SPE (PROPRIETARIO)

CNPJ

HABITE-SE?

ESTA SOB O REGIME
DE INCORPORACAO?

“Imovel Belterra”

Rua Belterra, 160 -
Chéacara Flora - Sdo
Paulo - SP

Matricula 478.399 —
112 Rl de Sdo Paulo

Manila Investimentos
Imobiliarios Ltda.

35.428.024/0001-20

Sim

“Imédvel Jardim das
Perdizes C7C8 fase 2”

Lotes 7 e 8 da Quadra
C do Loteamento
Jardim das Perdizes —
Sdo Paulo - SP

Fracdo ideal de
61,14% da matricula
161.919 do 109
Oficial de Registro de
Imodveis, da Comarca
de S3o Paulo, Estado
de Sao Paulo

Windsor Investimentos|
Imobilidrios Ltda.

08.303.528/0001-41

Sim

“Imédvel Jardim das
Perdizes D1 fase 2”

Lote 01 da Quadra D
do Loteamento
Jardim das Perdizes —
Sdo Paulo - SP

Fragdo ideal de
21,76% da matricula
159.089 do 109
Oficial de Registro de
Iméveis, da Comarca
de S3o Paulo, Estado
de Sao Paulo

Windsor Investimentos
Imobilidrios Ltda.

08.303.528/0001-41

Sim

“Imédvel Jardim das
Perdizes D1 fase 3”

Lote 01 da Quadra D
do Loteamento
Jardim das Perdizes —
Sao Paulo - SP

Fracao ideal de
55,24% da matricula
159.089 do 102
Oficial de Registro de
Imdveis, da Comarca

Windsor Investimentos
Imobilidrios Ltda.

08.303.528/0001-41

Sim




de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo

“Imovel Jardim das

Lote 02 da Quadra D
do Loteamento

Matriculas n®
128.823, 128.824 e
128.825 -102

Windsor Investimentos

08.303.528/0001-41 N3o N3do
Perdizes D2" Jardim das Perdizes — | Cartério de Registro Imobiliarios Ltda. /
S3o Paulo - SP de Imdveis de Sao
Paulo - SP
Lote 01 da Quadra A | Matricula n? 128.808
“Imével Jardim das do Loteamento — 109 Cartério de  |Windsor Investimentos . .
. . ) ) i o o 08.303.528/0001-41 N3o N3o
Perdizes QA1 Jardim das Perdizes — | Registro de Imdveis Imobiliarios Ltda.
Sao Paulo - SP de S3o Paulo - SP
Lotes 01 e 02 da i
Matricula n? 153.784
. . Quadra Cdo o . .
Imével Jardim das . — 109 Cartério de  |Windsor Investimentos N .
. ” Loteamento Jardim . L. . 08.303.528/0001-41 Nao Sim
Perdizes C1/2 . N Registro de Imdveis Imobiliarios Ltda.
das Perdizes — Sao N
de S3o Paulo - SP
Paulo —SP
Lote 02 da Quadra B | Matricula 128.812 —
“Imédvel Jardim das do Loteamento 102 Cartério de Windsor Investimentos| N N
. ” , , , L. . 08.303.528/0001-41 Ndo N3o
Perdizes B2 Jardim das Perdizes — | Registro de Imdveis Imobiliarios Ltda.
S&o Paulo - SP de S3do Paulo - SP
Matriculas n?
Lote 03 da Quadra D
, . 128.821e128.822— | . .
“Imével Jardim das do Loteamento L. Windsor Investimentos| N .
109 Cartdrio de 08.303.528/0001-41 Nao Nao

Perdizes D3”

Jardim das Perdizes —
S3do Paulo - SP

Registro de Imdveis
de S3o Paulo - SP

Imobilidrios Ltda.




ANEXO Il

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

Empreendimento a ser
. Percentual do valor Estimativa do custo total dos | desenvolvido no Imével Lastro
Valor estimado de recursos da . . . L
) L . estimado de recursos da Empreendimentos a ser objeto de destinagao de
Imdvel Lastro Emissdo a serem alocados no Imével L. j . ) L.
Lastro (RS) Emissdo para o Imével | desenvolvido no Imével Lastro | recursos de outra emissao de
astro
Lastro (RS) certificados de recebiveis
imobiliarios?
“Imovel Belterra” 1.000.000 6,25% 123.002.772 Sim
“Imovel Jardim das ]
} 1.875.000 11,72% 192.404.832 Sim
Perdizes C7C8 fase 2”
“Imdvel Jardim das )
i 1.875.000 11,72% 167.627.699 Sim
Perdizes D1 fase 2”
“Imével Jardim das .
) 1.875.000 11,72% 315.227.189 Sim
Perdizes D1 fase 3”
“Imével Jardim das .
. 1.875.000 11,72% 532.608.685 Néo
Perdizes D2"
“Imaovel Jardim das )
) 1.875.000 11,72% 446.224.252 Sim
Perdizes QA1”
“Imovel Jardim das .
. 1.875.000 11,72% 275.275.514 Sim
Perdizes C1/2”
“Imovel Jardim das )
) 1.875.000 11,72% 260.250.061 Sim
Perdizes B2”




“Imével Jardim das
Perdizes D3”

1.875.000

11,72%

318.510.671

Total

16.000.000,00

100,00%

2.631.131.675




ANEXO 11l

CRONOGRAMA INDICATIVO DE DESTINAGAO DE RECURSOS DA EMISSAO

inadimplemento de obrigacdo da Emissora, evento de vencimento antecipado das Debéntures ou resgate dos CRI.

O cronograma abaixo é meramente tentativo. Em caso de qualquer atraso ou antecipacdo do cronograma ndo restard configurada qualquer hipdtese de

3 3 i “Imével 3

“Imével “Imével “Imdvel i i . “Imével i

3 . . . “Imével “Imével Jardim . “Imovel
) “Imovel Jardim das Jardim das Jardim das . . Jardim das .
Periodo . . . Jardim das Jardim das das . Jardim das
Belterra” Perdizes C7C8 | Perdizes D1 Perdizes D1 . . . Perdizes .
Perdizes D2” | Perdizes QA1” | Perdizes Perdizes D3”
fase 2” fase 2” fase 3” B2”
c1/2”
15/2024 (a partir da
L 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Data de Emissdo)

25/2024 0% 0% 0% 0% 0% 0% 11,72% 0% 0%

1S/2025 0% 11,72% 0% 0% 0% 0% 0% 11,72% 0%

25/2025 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

15/2026 0% 0% 11,72% 11,72% 0% 0% 0% 0% 0%
25/2026 6,25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 11,72%

15/2027 (até Data de
. 0% 0% 0% 0% 11,72% 11,72% 0% 0% 0%
Vencimento)

TOTAL 6,25% 11,72% 11,72% 11,72% 11,72% 11,72% 11,72% | 11,72% 11,72%

Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dindmica comercial do setor no qual atua, a Emissora podera destinar os
recursos provenientes da integralizacdo das Debéntures em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a obrigacdao desta de realizar a
integral Destinacdo de Recursos até a Data de Vencimento dos CRI ou até que a Emissora comprove a aplicacdo da totalidade dos recursos obtidos com a Emissdo, o

que ocorrer primeiro.



O Cronograma Indicativo é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacdo do cronograma tentativo
tal fato ndo implicarda em um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificagdao da observancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de
maneira agregada, de modo que a destinacdo de um montante diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre podera ser
compensada nos semestres seguintes

O Cronograma Indicativo da destinacdo dos recursos pela Emissora é feito com base na sua capacidade de aplicagcdo de recursos dado (i) o histérico de recursos por
ela aplicados nas atividades, no ambito da aquisi¢cdo, desenvolvimento e construcao de empreendimentos imobilidrios em geral conforme tabela a seguir:

Historico de aquisicdo, desenvolvimento e construcio de empreendimentos
imobiliarios em geral e/ou locacdo de iméveis

01 a12de 2021 RS 373.503.126,00 (trezentos e setenta e trés milhdes
guinhentos e trés mil cento e vinte e seis reais)

01 a 12 de 2022 RS 174.345.614,00 (cento e setenta e quatro milhdes
trezentos e quarenta e cinco mil seiscentos e quatorze)

01 a12de 2023 RS 415.910.573,00 (quatrocentos e quinze milhdes
novecentos e dez mil quinhentos e setenta e trés)

Total RS 969.009.694 (novecentos e sessenta e nhove
milhdes nove mil seiscentos e noventa e quatro)




ANEXO IV

MODELO DE NOTIFICAGAO DE ALTERAGAO DO PERCENTUAL DOS RECURSOS ORIUNDOS DA
PRESENTE EMISSAO A SER DESTINADO A CADA UM DOS IMOVEIS LASTRO

[dia] de [més] de [ano]

N

A
[SECURITIZADORA]
[endereco]

At: [e]

Com copia:

[AGENTE FIDUCIARIO]
[endereco]
At: [o]

Ref. Notificacdo para Alteracao de Percentual dos Recursos da Emiss3o a ser destinada aos Imédveis

Lastro — 162 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acoes, da Espécie

com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacio Privada, da Tecnisa S.A.

Prezados Senhores,

No ambito do “Instrumento Particular de Escritura da 169 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacéo
Privada, da Tecnisa S.A.” celebrado entre a TECNISA S.A., inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 08.065.557/0001-12 (“Emissora”) e a Opea
Securitizadora S.A. em 06 de fevereiro de 2024 (“Escritura de Emissdo”, “Emissdo” e “Debéntures”,

respectivamente) ficou estabelecido que os recursos oriundos da Emissdo seriam destinados pela
Emissora para o pagamento de despesas e/ou gastos futuros, relacionados aos custos referentes a
aquisicdo, construcdo, obtencdo de licencas e/ou gerenciamento das obras nos imdveis identificados
no Anexo | da Escritura de Emissdo (“Iméveis Lastro”).

Nesse sentido, a Emissora, neste ato representada na forma do seu estatuto social, vem, por meio
desta, notificar a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio dos CRI, na qualidade de representante dos
Titulares de CRI, sobre a alteracdo dos percentuais indicados como propor¢ao dos recursos a serem
destinados a cada Imdvel Lastro, conforme disposto na tabela abaixo:



Imoével Lastro

“Imovel

Valor estimado
de recursos da
Emissao a
serem alocados
no Imavel
Lastro(RS)

Percentual do
valor estimado
de recursos da
Emissdo para o
Imavel Lastro

Empreendimento a ser
Estimativa do custo

total dos
Empreendimentos a
ser desenvolvido no

Imével Lastro (RS)

desenvolvido no Imével
Lastro objeto de
destinacao de recursos de
outra emissao de
certificados de recebiveis
imobiliarios?

Belterra”

“Imodvel Jardim

das Perdizes
C7C8 fase 2”

“Imodvel Jardim

das Perdizes D1
fase 2”

“Imodvel Jardim

das Perdizes D1
fase 3”

“Imovel Jardim

das Perdizes
Dz”

“Imovel Jardim

das Perdizes
QAl”

“Imovel Jardim

das Perdizes
c1/2”

“Imdvel Jardim

das Perdizes
BZ"

“Imdvel Jardim

das Perdizes
D3”

Total




Portanto, os percentuais indicados como proporgao dos recursos oriundos da Emissdo a serem
destinados a cada Imével Lastro, passa, a partir da presente data, a ser lido nos termos da planilha
acima.

As informagoes constantes da presente notificagao sdo confidenciais, prestadas exclusivamente a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio dos CRI, ndo devendo ser de forma alguma divulgadas a
quaisquer terceiros, seja total ou parcialmente, sem a prévia e expressa aprovac¢ao pela Emissora,
exceto aos Titulares dos CRI ou em decorréncia de ordem administrativa ou judicial, observados os
termos previstos na Escritura de Emissao.

Os termos iniciados em letras maiusculas, utilizados mas ndo definidos neste instrumento, terdao os
significados a eles atribuidos na Escritura de Emissdo.

Permanecemos a disposicao.

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)



ANEXO V

MODELO DE RELATORIO DE VERIFICAGAO

[dia] de [més] de [ano]

N

A
[SECURITIZADORA]
[endereco]

At: [e]

Com copia:

[AGENTE FIDUCIARIO]
[endereco]
At: [e]

Ref. Relatdrio de Verificacdo da Destinacdo de Recursos — 162 (Décima Sexta) Emissdo de

Debéntures Simples, Nio Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica,

para Colocacdo Privada, da Tecnisa S.A.

TECNISA S.A., sociedade por a¢des, devidamente registrada como companhia aberta na Comissao de
Valores Mobilidrios (“CVM”) sob o n2 20435, categoria “A”, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Nicolas Boer, 399, 52 andar, unidade 502S, Jardim das Perdizes, CEP 01140-
060, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de S&o
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 169 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em
Acbes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da Tecnisa S.A.”
celebrado entre a Emissora e a Opea Securitizadora S.A. em 06 de fevereiro de 2024 (“Escritura de
Emissdo”, “Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), por meio do presente, DECLARA que:

(i) os recursos obtidos pela Emissora em virtude da integralizagdo das 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 Comprobatdrios anexos ao
presente relatério e enviados nesta data para [e-mail]; e

(ii) neste ato declara, de forma irrevogavel e irretratavel, que as informacdes e os eventuais
documentos apresentados sdo veridicos e representam corretamente o direcionamento dos
recursos obtidos por meio da Emissao.



Total utilizado no semestre

Total utilizado anteriormente comprovado

Total pendente de comprovacgado

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)



ANEXO VI

MINUTA DO BOLETIM DE SUBSCRICAO DAS DEBENTURES

DATA: [¢]/[]/20[¢] 162 (DECIMA SEXTA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA

Via

ESPECIE COM GARANTIA REAL, EM SERIE
UNICA, DA TECNISA S.A.

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES DA [ N2: [e]

Para os fins deste boletim de subscricio (“Boletim de Subscricdo”), adotam-se as definicGes
constantes no “Instrumento Particular de Escritura da 1692 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures

Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo
Privada, da Tecnisa S.A.” datado de 06 de fevereiro de 2024 (“Escritura de Emissao”).

EMISSORA

Emissora:

TECNISA S.A., sociedade por acbes, devidamente
registrada como companhia aberta na Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) sob o n2 20435,
categoria “A”, com sede na cidade de S3ao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Nicolas Boer, 399,
5¢ andar, unidade 502S, Jardim das Perdizes, CEP
01140-060, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) 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.

Dados Bancarios para integraliza¢do das
Debéntures

Agéncia: 0845

Conta Corrente: 51043-7
Banco: Itau Unibanco S.A.
Titular: Tecnisa S.A.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Dados da Emissao

Local Data Emissdo

Valor .
] Valor Nominal
Nominal Global
- oba
Série Qtd. Unitario

RS RS




Emissdo: 07 de

i 162
S30 Paulo — fevereiro de 2024. 1.000,00

sp (Décima | Unica | L] (]| 0 P | 100D
Vencimento: 26 de Sexta) mil reais

julho de 2027.

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

Nome ou Denominacdo Social: CNPJ:

OPEA SECURITIZADORA S.A. 02.773.542/0001-22
Endereco: Ne: Complemento:

Rua Hungria 1.240 192 andar, conjunto 12
Bairro: Cidade:  [UF: Pais:

Jardim Europa Sdo Paulo |SP Brasil

DEBENTURES SUBSCRITAS

QUANTIDADE (] ([*])

FORMA DE INTEGRALIZACAO

Conforme disposto nas Clausulas 5.11 e seguintes da Escritura de Emissao, as Debéntures subscritas
por este Boletim de Subscrigdo serdo integralizadas na medida em que os CRI forem integralizados,
observadas as Condigdes Precedentes dos CRI descritas na Clausula 5.11.2 da Escritura de Emissao.




ADESAO AOS TERMOS E CONDICOES

O Subscritor, neste ato, para todos os fins e feitos legais, em carater irrevogdvel e irretratdvel, em
relacdo a 162 (décima sexta) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acoes, da espécie
com garantia real, em série Unica, para colocagdo privada, da Emissora, DECLARA que conhece, esta
de acordo e por isso adere a todas as disposi¢des constantes deste Boletim de Subscri¢do e da
Escritura de Emissdo, a qual foi celebrada com base na autorizacdo da reunido do conselho de
administracdo da Emissora realizada em 05 de fevereiro de 2024, nos termos do artigo 59, caput,
da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

S3do Paulo, [¢] de [¢] de [e].

OPEA SECURITIZADORA S.A.
Subscritor

(inserir assinaturas)

TECNISA S.A.
Emissora

(inserir assinaturas)

TESTEMUNHAS:

Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:




ANEXO VII

MODELO DE DECLARAGAO DE CUMPRIMENTO DE CONDIGOES DE LIBERAGAO DO PREGO DE
INTEGRALIZACAO

[dia] de [més] de [ano]

N

A
[SECURITIZADORA]
[endereco]

At: [o]

Ref. Cumprimento de Condicoes de Liberacdo do Preco de Integralizacdo — 162 (Décima Sexta)
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acoes, da Espécie com Garantia Real, em Série
Unica, para Colocagdo Privada, da Tecnisa S.A.

TECNISA S.A., sociedade por a¢des, devidamente registrada como companhia aberta na Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n? 20435, categoria “A”, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Nicolas Boer, 399, 52 andar, unidade 5028, Jardim das Perdizes, CEP 01140-
060, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
08.065.557/0001-12 e com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de S3o
Paulo (“Junta Comercial”) sob o NIRE 35.300.331.613, neste ato representada na forma do seu
estatuto social (“Emissora”), em cumprimento ao disposto nas Clausulas 5.11.4 e 5.11.4.1 do
“Instrumento Particular de Escritura da 162 (Décima Sexta) Emissdo de Debéntures Simples, Néo
Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacdo Privada, da
Tecnisa S.A.” celebrado entre a Emissora e a Opea Securitizadora S.A. em 06 de fevereiro de 2024
(“Escritura_de Emissdo”, “Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), por meio do presente,
DECLARA que, desde a data de celebragdo da Escritura de Emissao e a presente data:

(i) ndo houve a alteracdo do controle societario, direto ou indireto, da Emissora e/ou da
WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede
na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Nicolas Boer, 399, 52 andar, unidade
502S, Jardim das Perdizes, CEP 01140-060, inscrita ho CNPJ sob o n? 08.303.528/0001-41
(“Windsor”);

(ii) houve a manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddo a Emissora e/ou a Windsor condi¢do fundamental de funcionamento; e

(iii) ndao houve a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme
descritas na Clausula Oitava da Escritura de Emissao.

Os termos iniciados por letra maiuscula utilizados nesta declara¢cdo que nao estiverem aqui
definidos tém o significado que lhes foi atribuido na Escritura de Emissao.

Atenciosamente,

TECNISA S.A.
(inserir assinaturas)



ANEXO VIII

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DAS DEBENTURES

Datas Pagamento de Juros  Pagamento de Amortizagdo Inizl;[;(s)ra
1 26/fev/24 Sim Nao Nao 0,0000%
2 | 26/mar/24 Sim N3o N3o 0,0000%
3 | 26/abr/24 Sim Nao Nao 0,0000%
4 | 27/mai/24 Sim Nao Nao 0,0000%
5 26/jun/24 Sim Nao Nao 0,0000%
6 26/jul/24 Sim Nao Nao 0,0000%
7 | 26/ago/24 Sim N3o N3o 0,0000%
8 26/set/24 Sim Nao N3o 0,0000%
9 | 28/out/24 Sim Nao Nao 0,0000%
10| 26/nov/24 Sim Nao N3o 0,0000%
11| 26/dez/24 Sim Nao Nao 0,0000%
12| 27/jan/25 Sim Nao N3o 0,0000%
13| 26/fev/25 Sim Nao N3o 0,0000%
14| 26/mar/25 Sim N3o N3o 0,0000%
15| 28/abr/25 Sim Nao N3o 0,0000%
16| 26/mai/25 Sim Nao Nao 0,0000%
17| 26/jun/25 Sim Nao N3o 0,0000%
18| 28/jul/25 Sim Nao Nao 0,0000%
19| 26/ago/25 Sim N3o Nao 0,0000%
20| 26/set/25 Sim Nao N3o 0,0000%
21| 27/out/25 Sim N3do Nado 0,0000%
22| 26/nov/25 Sim Nao N3o 0,0000%
23| 26/dez/25 Sim Nao Nao 0,0000%
24| 26/jan/26 Sim Sim N3o 25,0000%
25| 24/fev/26 Sim Nao N3o 0,0000%
26| 26/mar/26 Sim N3o Nado 0,0000%
27| 27/abr/26 Sim Nao N3o 0,0000%
28| 26/mai/26 Sim Nao Nao 0,0000%
29| 26/jun/26 Sim Nao N3o 0,0000%
30| 27/jul/26 Sim Sim Nao 33,3333%
31| 26/ago/26 Sim Ndo N3o 0,0000%
32| 28/set/26 Sim Nao N3o 0,0000%
33| 26/out/26 Sim Nao Nao 0,0000%
34| 26/nov/26 Sim N3o N3o 0,0000%
35| 28/dez/26 Sim Nao Nao 0,0000%
36| 26/jan/27 Sim Sim N3o 50,0000%
37| 24/fev/27 Sim Nao N3o 0,0000%
38| 29/mar/27 Sim Ndo Nao 0,0000%
39| 26/abr/27 Sim Nao N3o 0,0000%
40| 26/mai/27 Sim Nao Nao 0,0000%




41

28/jun/27

Sim

Nao

0,0000%

42

26/jul/27

Sim

Sim

100,0000%




ANEXO IX

DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Custos Flat Recorréncia ‘ Valor Liquido Gross Up ‘ Valor Bruto Recebedor
Fee de Emissdo e Estruturagdo Flat RS 30.000,00 9,65% RS 33.204,21 Opea
Taxa de Administragdo Flat RS 4.000,00 19,53% RS 4.970,80 Opea
Taxa de Distribuicdo Flat RS 10.000,00 9,65% RS 11.068,07 Opea
Agente Fiduciario Flat RS 17.000,00 12,15% RS$ 19.351,17 oT
Agente Fiducidrio Implantagdo Flat RS 5.000,00 12,15% RS 5.691,52 oT
Instituicdo Custodiante Flat RS 7.000,00 12,15% RS 7.968,13 oT
Registro CCI Flat RS 5.000,00 12,15% RS 5.691,52 oT
Escriturador Implantacio Flat RS 500,00 12,15% RS 569,15 oT
Banco Liquidante Flat RS 500,00 9,65% RS 553,40 Opea SCD
E‘;IgiStro' Distribuicdo e Andlise dol )\ RS 6.402,90 0,00% RS 6.402,90 B3
Taxa de Registro do Lastro Flat RS 160,00 0,00% RS 160,00 B3
Liquidacdo Financeira Flat RS 160,00 0,00% RS 160,00 B3
Custédia do Lastro Flat RS 115,20 0,00% RS 115,20 B3
ANBIMA - Registro Flat RS 1.490,00 0,00% RS 1.490,00 ANBIMA
ITaxa CVM Flat RS 4.800,00 0,00% RS 4.800,00 CVM

Total subtraido CVM

Custos Recorrentes - Anualizados Recorréncia ‘

R$ 87.328,100

Valor Liquido

Gross Up ‘

R$ 90.222,433

Recebedor

Separado

Taxa de Administra¢do Anual RS 48.000,00 19,53% RS 59.649,56 Opea
Agente Fiduciario Anual RS 17.000,00 12,15% RS 19.351,17 oT
22:3:505) Fiducidrio  (Destinacdo) ¢ ctral RS 1.200,00 12,15% RS 1.365,96 oT
Agente Fiduciario - Verificacdo NFs ¢ ociry RS 10.000,00 12,15% RS 11.383,04 oT
(Destinagdo Recursos)

Instituicdo Custodiante Anual RS 7.000,00 12,15% RS 7.968,13 oT
Escriturador CRI Anual RS 6.000,00 12,15% RS 6.829,82 oT
Banco Liquidante Anual RS 6.000,00 9,65% RS 6.640,84 Opea SCD
Auditoria do Patrimonio Separado Anual RS 3.200,00 0,00% RS 3.200,00 Grant Thornton
Contabilidade ~ do  Patriméniol | | RS 1.440,00 0,00% RS 1.440,00 VACC

Total Anualizado

R$ 111.040,00

*Valor até 1.000 (mil) nota verificadas. RS 5,00 por NF adicional

R$ 130.577,52



ANEXO X
METODOLOGIA DE AVALIAGAO DAS QUOTAS DE EMISSAO DA WINDSOR

O valor das quotas de emissdao da Windsor serd obtido com base no somatdério da Parcela 1 e da
Parcela 2, conforme definido abaixo, sendo que de referido somatério serdo deduzidos os
Empréstimos e Financiamentos Bancarios (Saldo Contabil) contratados pela Emissora. Para fins de
apuracao da Razdo de Garantia, o montante calculado de acordo com este Anexo X devera ser dividido
pelo nimero total de quotas da Windsor e multiplicado pelo nimero de Quotas Alienadas
Fiduciariamente nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas.

LOTES CUJOS EMPREENDIMENTOS AINDA NAO FORAM LANCADOS COMERCIALMENTE (“Parcela 1”):

Somatdria (i) do valor de Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (“CEPAC”) custodiados em
titularidade da Windsor e disponiveis para vinculagdo aos empreendimentos; e (ii) do valor de avaliacdo
de venda forcada dos terrenos/lotes de propriedade da Windsor ndo lancados comercialmente,
conforme atestado por uma das Empresas Especializadas (indicadas abaixo).

Caso o valor de avaliagdo referido no item (ii) acima esteja considerando o valor de CEPAC, este ndo deve
ser considerado para fins do item (i), de modo a evitar dupla contagem.

LOTES CUJOS EMPREENDIMENTOS FORAM LANCADOS COMERCIALMENTE (“Parcela 2”):

Resultado da soma dos saldos das contas contdbeis da Windsor descritas abaixo, na data da avaliacao,
acrescido do valor nominal de venda das unidades em estoque dos empreendimentos langados e
deduzido o custo orcado a incorrer dos empreendimentos langados, conforme abaixo:

(+) Caixa e Bancos (Saldo Contabil)

(+) Aplicagdes Financeiras (Saldo Contabil)

(+) Contas a Receber de Clientes (Acrescido das Receitas a Apropriar) (Saldo
Contabil)

(+) Valor Nominal de Vendas das Unidades em Estoque (Liquido de desconto para
venda forcada, conforme percentual de desconto definido pela empresa
avaliadora)

(-) Fornecedores (Saldo Contabil)

(-) Terrenos a Pagar (Saldo Contabil)

(-) Empréstimos e Financiamentos Bancarios (Saldo Contabil)

(-) Custo Orc¢ado a Incorrer dos Empreendimentos Langados (Saldo Contabil ou

conforme atestado por avaliador independente)
= Valor dos Empreendimentos Lancados

Para os fins deste Anexo X o termo “Saldo Contabil” significa o valor apresentado nas demonstragdes
financeiras em determinada data base, resultado da diferenca entre os débitos e os créditos ocorridos
em cada conta contabil.



Lista de Empresas Especializadas

Empresa CNPJ
Mercatto Assessoria e Avaliacbes S/C Ltda. 65.030.348/0001-77
Enval Engenharia de Avaliagao Ltda. 02.414.901/0001-55
Consult Consultoria Engenharia e Avalia¢des S/C Ltda. 59.039.701/0001-87
Dexter Engenharia S/C Ltda. 67.566.711/0001-07
Colliers International do Brasil Consultoria Ltda. 02.636.857/0001-28
CBRE Consultoria do Brasil Ltda. 51.718.575/0001-85
Amaral D’Avila Engenharia de Avalia¢des Ltda. 62.581.178/0001-20




