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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CEsSAO0 FIDUCIARIA
DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E.

Pelo presente Instrumento Particular de Constituigdo de Garantia de Cessio Fiduciaria de
Direitos Creditérios da N.O.L.S.P.E. (“Contrato™), celebrado em 08 de abril de 2020, as
Partes:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar,
[taim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na forma
de seus atos constitutivos (“Agente Fiduci4rio”, na qualidade de agente fiduciario
representando a comunhao dos titulares das Debéntures (conforme definido abaixo)
favorecidos pela garantia); €

N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por agdes, com sede
na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Marques de Sao Vicente, n° 1619,
conjunto 2602, Barra Funda, CEP 01139-003, inscrita perante © CNPJ sob o n°
34.999.386/0001-09, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos
(“Fiduciante” ou “Devedora”).

sendo o Agente Fiduciario e a Fiduciante doravante denominados, em conjunto, como
“partes” e. individual ¢ indistintamente, como “Parte”.

CONSIDERANDO QUE:

(A) Em 08 de abril de 2020, a Devedora, o Agente Fiduciario e outros celebraram o
[nstrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Ag0es, em Série Unica, da Espécie com Garantia Real, com Garantia
Adicional Fidejussoria, para Distribuicdo Publica com Esfor¢os Restritos de Distribui¢do
da N.O.L.S.P.E. Empreendimentos € Participagdes S.A. (“Escritura de Emissdo”), que
regula os termos e condigGes da 1* (primeira) emissdo de até 40.801 (quarenta mil,
oitocentas ¢ uma) debéntures da Devedora, no montante total de até R$ 40.801.000,00
(quarenta milhdes, oitocentos ¢ um mil reais), no valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil
reais) (“Debéntures” e “Emissio” ou “Oferta”, respectivamente), para distribuicdo publica
com esforcos restritos de colocagdo nos termos da Instrugdo CVM n°® 476, de 16 de janeiro
de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM 4767);

(B)  aEscriturade Emisséo foi firmada com base nas deliberagoes da Assembleia Geral
Extraordinaria da Devedora que aprovou a realizagio da Oferta, em 08 de abril de 2020, que
serd, excepcionalmente, protocolada para registro na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo (“JUCESP”) em até 30 (trinta) dias contados da data em que a JUCESP reestabelecer
a prestagiio regular de seus servicos, em atendimento ao disposto no inciso I do Artigo 62
da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, (“Lei das Sociedades por Acdes”) e inciso 11
do Artigo 6° da Medida Proviséria n°® 931, de 30 de margo de 2020.,que concedeu
autorizagdo a Diretoria da Devedora para adotar todas e quaisquer medidas e celebrar todos




os documentos necessarios a Emissdo, bem como aprovou a outorga da garantia pela
Devedora (“AGE Devedora”):

(C) a fim de garantir o pagamento de todas as obrigagdes decorrentes da Emissdo, a
Fiduciante deseja ceder fiduciariamente, direitos creditérios, presentes ¢ futuros, de sua
titularidade: correspondentes ao fluxo financeiro da conta centralizadora de titularidade da
Fiduciante, por ela mantida sob o n° 107555-3, na agéncia 0019 do Banco Maxima S.A.
(“Conta Centralizadora” ¢ “Banco Méxima™) (conforme definido abaixo), nos termos do
presente Contrato, e 0 Agente Fiduciario concorda com a Cesséo Fiduciaria ora formalizada
para garantia das obrigagdes assumidas pela Devedora no ambito da Oferta, nos termos do
presente Contrato; €

(D)  as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliag@o e discussdo

de todas as cldusulas deste instrumento, cuja celebracio, execucio e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-f¢,

tém, entre si, justo e acertado o presenie Contrato, que se regera pelas clausulas seguintes €
pelas condigdes de prego, forma e termo de pagamento descritas no presente.

CLAUSULA PRIMEIRA
CESsAO FIDUCIARIA

1.1. Cessdo Fiducidria. Pelo presente instrumento a Fiduciante, em garantia ao fiel,
integral e pontual cumprimento, em €aso de inadimplemento ou na hipotese de vencimento
antecipado, de todas as obrigacdes pecunidrias assumidas pela Fiduciante na Escritura de
Emissio, incluindo, mas ndo se limitando & obrigacio de pagar as parcelas de principal,
juros € encargos moratérios, amortizacao € demais despesas previstas na Escritura de
Emissio (“Obrigacdes Garantidas”), cede fiduciariamente ao Agente Fiduciario, na
qualidade de agente fiducidrio e representante da comunhio de debenturistas titulares das
Debéntures (“Debenturistas”), nos termos do artigo 1.361 da Lein® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (“Codigo Civil") € do artigo 66-B da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965,
conforme alterada (“Lein® 4.7287), a propriedade fiduciéria, o dominio resolivel e a posse
indireta da totalidade dos seguintes direitos creditérios detidos pela Fiduciante (“Cessdo
Fiduciaria” e “Recebiveis™):

(@) Direitos creditorios, principais e acessérios, presentes ¢ futuros, de titularidade da
Fiduciante, decorrentes correspondentes ao fluxo financeiro da Conta Centralizadora de
titularidade da Devedora, por ela mantida sob o n°® 107555-3, na agéncia 0019 do Banco
Méxima, incluindo todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas €
acdes relacionados aos Recebiveis, bem como toda e qualquer receita, multa de mora,
penalidade e/ou indenizacio devidas a Fiduciante com relacdo aos Recebiveis;

(b) Direitos creditérios da Fiduciante sobre todos os valores a serem a qualquer tempo
depositados e mantidos na Conta Centralizadora, destinada a receber a totalidade dos
recursos de desembolso das Debéntures, conforme Clausula 4.1.1 abaixo,




independentemente de onde se encontrarem, inclusive enquanto em transito ou em processo
de compensag#o bancaria;

(¢)  Direitos creditérios da Fiduciante sobre reserva equivalente ao valor depositado e
mantido na Conta Centralizadora, de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser realizada pela
Fiduciante na Primeira Data de Integralizagdo das Debéntures, conforme definida na
Escritura de Emissdo, e que devera ser mantida na Conta Centralizadora até quitagdo
integral das Debéntures (“E undo de Liquidez™); e

(d) Direitos de crédito em relacdo aos Investimentos Permitidos, conforme abaixo
definido, realizados com os valores depositados ou que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, assim como todo produto dos resgates realizados no presente e no futuro.

12. A Cessdo Fiduciaria permanecera integra e em pleno vigor até a efetiva ¢ total
liquidagdo das Obrigagoes Garantidas descritas no Anexo I ao presente Contrato. Apos a
efetiva e total liquidag@io das Obrigagdes Garantidas, o Agente Fiduciario devera, no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data em que receber a solicitagao por escrito enviada pela
Fiduciante, enviar a Fiduciante comunicacio escrita, autorizando a liberagdo da garantia
constituida pelo presente Contrato € autorizando a Fiduciante a averbar, as suas gxpensas, a
liberagdo da Cessdo Fiduciéria, por meio de averbaciio nesse sentido nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos mencionados na Cléusula Segunda abaixo.

13. A Cessdo Fiducidria em garantia sobre oS Recebiveis reputar-se-d perfeita €
plenamente constituida, independentemente da assinatura de qualquer outro documento ou
da pratica de qualquer outro ato por qualquer das Partes deste Contrato ou terceiros. Nao
obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se imediatamente a praticar todos os atos de
que tratam as Clsusulas Primeira e Segunda, incluindo quaisquer outros necessarios ao
aperfeicoamento da presente Cessdo Fiduciaria.

1.4. ATFiduciante declara e garante que ¢ legitima titular e proprietaria dos Recebiveis, €
que estd expressamente autorizada a ceder fiduciariamente 0s Recebiveis, os quais se
encontram livres e desembaragados de quaisquer 6nus ou gravames de qualquer natureza,
exceto pela Cessdo Fiducidria constituida sob o presente Contrato, responsabilizando-se
pela existéncia dos Recebiveis durante o prazo de vigéncia deste Contrato. Adicionalmente,
a Fiduciante obriga-se a nao vender, ceder, transferir, alugar, descontar, conferir direitos de
fruicdo ou constituir qualquer outro dnus ou gravame ou de qualquer outra forma dispor,
renunciar, rescindir, alterar no todo ou em parte, direta ou indiretamente, gratuita ou
onerosamente, quaisquer Recebiveis ou quaisquer direitos sobre os Recebiveis, ou permitir
que qualquer dos atos acima seja realizado. G

CLAUSULA SEGUNDA
APERFEICOAMENTO DA CESSAO FIDUCIARIA




2.1 A Fiduciante deverd, as suas expensas:

(a)  no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato
ou de qualquer aditamento a este Contrato, comprovar ao Agente Fiduciario que este
Contrato e qualquer aditamento a ele foi registrado ou averbado, conforme o caso, nos
competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, mediante entrega a0 Agente
Fiducidrio de 1 (uma) via original deste Contrato e de qualquer aditamento a este Contrato,
devidamente registrada nos referidos cartorios; €

(b)  fazer com que OS Trecursos recebidos em pagamento dos Recebiveis cedidos
fiduciariamente nos termos deste Contrato sejam depositados tinica e exclusivamente na
Conta Centralizadora.

2.2  Sem prejuizo do disposto na Cléusula 2.1 acima, fica desde ja o Agente Fiduciario
autorizado e constituido de todos os poderes, de forma irrevogavel e irretratavel, como
bastante procurador da Fiduciante, nos termos do artigo 653 e do §1° do artigo 661, ambos
do Cdédigo Civil, para, caso a Fiduciante no o faca, em nome e as expensas da Fiduciante,
proceder com (i) 08 registros e notificagdes previstos na Clausula 2.1 acima, bem como (ii)
em caso de inadimplemento ou na hipotese de vencimento antecipado de todas as obrigacdes
pecuniérias assumidas pela Devedora na Escritura de Emissio, a celebrag@o dos aditamentos
a este Contrato, incluindo, sem limitagdo, para fins do disposto na Clausula 3.3 deste
Contrato, tomando quaisquer providéncias que entender necessérias, independentemente de
aviso, interpelag@o ou notificagdo extrajudicial. Neste caso, a Fiduciante deveré reembolsar
prontamente o Agente Fiduciério de todas as despesas por este incorridas relacionadas com
tais instrumentos e registros, desde que referidas despesas sejam devidamente comprovadas.
As eventuais providéncias tomadas pelo Agente Fiduciario nos termos da presente Clausula
ndio isentam o descumprimento de obrigacao nio pecuniéria pela Fiduciante € caracterizagao
de evento de vencimento antecipado, nos termos da Escritura de Emiss&o.

CLAUSULA TERCEIRA
VERIFICACAO DA GARANTIA

3.1. Desde o primeiro Dia Util imediatamente subsequente a Primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures, e até a quitagdo integral das Debéntures, o valor dos
Recebiveis, considerando o0s valores retidos na Conta Centralizadora e o valor do Fundo de
Liquidez deverdo cotresponder, em cada Data de Verificagao (conforme definido abaixo) a,
no minimo, 100% (cem por cento) do fluxo financeiro da Conta Centralizadora e do valor
do Fundo de Liquidez (*“Valor Minimo da Garantia™).

32. A verificagdo do cumprimento do Valor Minimo da Garantia sera realizada pelo
Agente Fiducidrio até o 1° (primeiro) Dia Util de cada més (cada uma, uma “Data_de
Verificacio™), sendo a primeira verificagdo em 08 de maio de 2020. Caso, em uma Data de
Verificacdo, se verifique que O Valor Minimo da Garantia nao foi cumprido, ainda que
decorrente de eventual pagamento de encargos. despesas, taxas ou tributos que venham a



incidir sobre a conta, constituir-se-a um evento de reforco de garantia (“Evento de Reforeo

de Garantia™).

3.3. Mediante a ocorréncia de um Evento de Reforco de Garantia, a Fiduciante serd
notificada pelo Agente Fiduciario e, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis da notificagdo
recebida para tal fim, devera apresentar reforgo & presente garantia (“Reforco de Garantia™),
por meio de depdsito de recursos adicionais na Conta Centralizadora, em valor suficiente
para fins da recomposigdo do Valor Minimo da Garantia. O Reforgo de Garantia serd
equivalente a diferenca entre 0 Valor Minimo da Garantia e o valor apurado na ultima data
de verificacio, devendo o valor do Reforgo de Garantia ser liberado conforme 0s recursos
disponiveis na Conta Centralizadora sejam suficientes para atender ao Valor Minimo da
Garantia.

3.3.1. As Partes concordam que, para formalizar o Reforco de Garantia ¢ incluir, no objeto
da Cessio Fiduciaria, os Recebiveis adicionais que sejam necessarios para a satisfagéo do
Valor Minimo da Garantia, as Partes deverdo celebrar um aditamento ao presente Contrato,
conforme modelo de aditamento constante do Anexo I1I ao presente Contrato, se aplicavel,
observando as formalidades de registro nos termos © prazos da Clausula 2.1 acima. Para
evitar dividas, na mesma data seré realizado a atualizagdo da descrigdo dos Recebiveis
constante do Anexo II deste Contrato.

3.3.2. O ndo cumprimento do Reforgo de Garantia nos termos previstos nesta Clausula 3.3
caracterizara um Evento de Vencimento Antecipado, conforme definido na Escritura de
Emigsio, hipdtese em que seré considerado o vencimento antecipado das Obrigacoes
Garantidas, observados os termos previstos na Escritura de Emissao.

CLAUSULA QUARTA
CONTA CENTRALIZADORA E po Funpo DE LIQUIDEZ

4.1 A Fiduciante obriga-se a manter contratada e em situagdo regular, e a ndo encerrar,
a Conta Centralizadora, movimentavel exclusivamente nas hipoteses previstas neste
Contrato ¢ vinculadas ao cumprimento das Obrigagdes Garantidas, de acordo com oS termos
e condictes deste Contrato € da Escritura de Emissao.

41.1 A Fiduciante obriga-se, ainda, a fazer com que 0S recursos recebidos em pagamento
dos Recebiveis cedidos fiduciariamente nos termos deste Contrato sejam depositados
exclusivamente na Conta Centralizadora.

42 Durante a vigéncia deste Contrato, a Fiduciante concorda que ndo poderd
movimentar a Conta Centralizadora, nio sendo permitida 2 Fiduciante a emissdo de
cheques, a movimentagdo por meio de cartdo de débito ou ordem verbal ou escrita ou
qualquer outra movimentacio dos recursos depositados na Conta Centralizadora, sendo que
tais contas serdo movimentadas Gnica e exclusivamente pelo Agente Fiduciario, agindo por
conta e de acordo com 0s termos € condicdes deste Contrato, exceto no que se refere ao
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pagamento de encargos, despesas, taxas ou tributos que venham a incidir sobre a conta, que

sio de responsabilidade da Fiduciante.

4.3 A Conta Centralizadora acolherd o fluxo financeiro dos recursos referentes aos
Recebiveis.

43.1 Caso a Fiduciante venha a receber diretamente quaisquer recursos decorrentes dos
Recebiveis, obriga-se a (i) transferir para a Conta Centralizadora todo e qualquer valor
recebido a tal titulo; e (ii) notificar o Agente Fiduciario a respeito do valor dos Recebiveis
creditados em conta diversa.

432 Caso aFiduciante receba e nao efetue o repasse dos Recebiveis a Conta
Centralizadora dentro de 1 (um) Dia Util, conforme previsto acima, sobre o valor recebido
e ndo repassado incidirdo juros de mora de 1% (um por cento) 20 més € multa nao
compensatoria de 2% (dois por cento).

44 O Agente Fiducidrio devera reter diariamente a totalidade dos recursos depositados
na Conta Centralizadora, que ndo poderdo ser transferidos., sacados ou de qualquer outra
forma retirados da Conta Centralizadora, exceto nas datas de amortizagdo conforme previsto
Escritura de Emisséo.

4.5 Caso a soma dos valores efetivamente depositados na Conta Centralizadora na Data
de Verificagdo em questéo, observado o Valor Minimo do Fundo de Liquidez, conforme
definido abaixo, seja superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), 0 Agente Fiduciario
notificara a Fiduciante para que a Fiduciante proceda & amortizagao extraordinaria das
Debéntures (“Amortizacdo Extraordindria Obrigatoria”).

4.5.1 Sem prejuizo das demais condigdes previstas na Clausula 4.5 acima, as Partes desde
ja concordam que o Agente Fiduciério somente podera proceder liberagdo de recursos
financeiros da Conta Centralizadora caso ocorra (i) qualquer inadimplemento de obrigacdes
decorrentes do presente Contrato, da Escritura de Emissio ou dos demais documentos
celebrados no Ambito das Debéntures; e/ou (ii) qualquer evento de vencimento antecipado.

452 AFiduciante concorda que o Agente Fiduciario devera aplicar os valores depositados
¢ retidos na Conta Centralizadora (i) em produtos de “Aplicacio Automatica”, caso
contratado pela Fiduciante; e/ou (ii) em fundo de renda fixa lastreado em titulos pablicos,
mediante solicitagio da Fiduciante (em conjunto, “Investimentos Permitidos™), observados
os termos do Contrato. Neste caso, 0S recursos aplicados em Investimentos Permitidos
somente seriio liberados nos termos da Cléusula 4.5 acima e mediante pedido de resgate da
Fiduciante ao Agente Fiducidrio.

453 O Agente Fiduciario e/ou tampouco Seus respectivos diretores, empregados ou
agentes, ndo terdo qualquer responsabilidade com relacio a quaisquer prejuizos,
reinvindicagdes, demandas, danos, tributos ou despesas, resultantes do investimento,
reinvestimento ou liquidac@o dos Investimentos Permitidos, inclusive, entre outros,
qualquer responsabilidade por quaisquer demoras no investimento, reinvestimento ou




liquidagdo dos Investimentos Permitidos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas

demoras, com as quais ndo possui(rd) qualquer ingeréncia sobre a modalidade, forma, prazo
e quaisquer condigdes que sejam arbitradas e aprovadas pela Fiduciante.

4.5.4 Os ganhos, lucros, rendimentos e frutos dos Investimentos Permitidos constituem
parte da presente garantia.

455 O Agente Fiducidrio fara tantas retencoes e/ou transferéncias quantas forem
necessarias, interrompendo as retengdes e/ou transferéncias nos termos previstos nesta
Clausula e na Escritura de Emissao.

4.6 A Devedora constituird, na Primeira Data de Integralizagdo das Debéntures, fundo
de liquidez na Conta Centralizadora, em garantia do cumprimento das obrigagoes
pecuniarias previstas na Escritura de Emissio, o qual devera ser mantido até a integral
quitagdo das Debéntures e sera formalizado integralmente com os recursos decorrentes do
desembolso. Os recursos integrantes do Fundo de Liquidez deverao ser liberados em até 2
(dois) Dias Uteis contados do cumprimento integral das Debéntures.

4.6.1 O Fundo de Liquidez equivalera ao valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) ¢
permanecera retido na Conta Centralizadora durante todo o prazo das Debéntures, com 0
fim de suportar eventuais insuficiéncias de caixa para 0 pagamento das obrigagdes
decorrentes da Escritura de Emissdo na hipétese de atraso ou inadimplemento pela
Devedora (*Valor Minimo do Fundo de Liguidez™).

4.62 O Fundo de Liquidez sera constitu ido integralmente com parcelas correspondentes
do Valor de Desembolso, conforme definido na Escritura de Emissdo, que sera retido na
Conta Centralizadora, e devera ser mantido até o cumprimento integral da Escritura de
Emissédo.

4.63 Caso os recursos do Fundo de Liquidez sejam utilizados para pagamentos de
parcelas das Debéntures, nos termos da Escritura de Emisséo, a Devedora devera, em até 30
(trinta) dias contados de referido pagamento, recompor O Valor Minimo do Fundo de
Liquidez.

4.6.4 Os recursos constantes do Fundo de Liquidez, caso sejam suficientes, poderéo ser
utilizados para quitagio das ltimas parcelas de pagamento das Debéntures.
CLAUSULA QUINTA

OBRIGACOES ADICIONAIS DA FIDUCIANTE

5.1  Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Contrato, na Escritura de
Emiss3o e seus documentos correlatos, ou em lei, a Fiduciante obriga-se a:
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(a)  obter e manter vélidas e eficazes todas as autorizagdes € licencas, incluindo as
societarias e governamentais, exi gidas (i) paraa validade ¢ exequibilidade deste Contrato e
documentos correlatos; e (ii) para a continuidade da Cessdo Fiduciaria;

(b)  manter a Cessdo Fiduciéria existente, valida, eficaz ¢ em pleno vigor, sem qualquer
restri¢io ou condigdo;

(c) defender-se de forma tempestiva e eficaz de qualquer ato, acdo, procedimento ou
processo que possa, de qualquer forma, afetar ou alterar a Cessdo Fiducidria, 0s Recebiveis
e este Contrato, bem como informar imediatamente 0 Agente Fiduciario sobre qualquer ato,
acdo, procedimento Ou processo a que se refere esta alinea;

(d)  sujeito ao disposto na Escritura de Emissao, pagar pontualmente todos 0s tributos,
contribui¢des, inclusive encargos previdenciarios ¢ trabalhistas, € outras taxas
governamentais ou nao governamentais presente ou futuramente incidentes ou relativas a
Cessio Fiduciaria;

(e) dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos © condi¢Bes aos seus
administradores e executivos € fazer com que estes cumpram € fagam cumprir todos os seus
termos e condicdes;

® permanecer, até o pagamento integral das Obrigagbes Garantidas, na posse ¢ guarda
dos documentos que deram origem aos Recebiveis ¢ todos os demais documentos
relacionados com 08 Recebiveis. incluindo as respectivas notas fiscais, faturas e todo e
qualquer documento comprobatério dos Recebiveis, bem como 08 respectivos documentos
de cobranca emitidos (“Documentos Representativos™), assumindo, nos termos do
artigo 627 e seguintes do Codigo Civil, e sem direito a qualquer remuneragdo, 0 encargo de
fiel depositaria desses documentos, obri gando-se a bem custodia-los, guarda-los e conserva-
los, € a exibi-los ou entrega-los, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
solicitagdo pelo Agente Fiduciario, ou a0 juizo competente, no prazo por este determinado;

(2) ndo alterar, encerrar ou onerar a Conta Centralizadora, ném praticar qualquer ato, ou
abster-se de praticar qualquer ato, que possa. de qualquer forma, resultar na alteragdo,
encerramento, irregularidade ou oneracdo da Conta Centralizadora;

(h)  adimplir e manter 0s Recebiveis em boa ordem € em condicdes adequadas para plena
e irrestrita execugao;

(i) ndo rescindir, resilir, terminar antecipadamente, distratar, aditar, ou de qualquer
forma alterar, e ndo ceder, vender, alienar, perdoar, compensar, transacionar, transferir,
permutar, conferir ao capital, dar em comodato, emprestar, locar, dar em pagamento,
endossar, descontar ou de qualquer outra forma alienar, transferir ou dispor, ou constituir
qualquer 6nus sobre (exceto pela Cesséo Fiduciaria), em qualquer dos casos desta alinea, de
forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte, dircta ou indiretamente, ainda que para ou

em favor de pessoa do mesmo grupo econdémico, qualquer dos Recebiveis, dos Documentos
Representativos e/ou dos direitos a estes inerentes;




) estabelecer, nos termos da Escritura de Emisséo, um fluxo regular de pagamentos de
amortizacio dos Recebiveis em valor suficiente para observancia do Valor Minimo da
Garantia;

(k)  &s suas proprias expensas, tomar todas as providéncias necessarias para cobrar 0s
Recebiveis, assim que exigiveis, atuando de forma diligente de acordo com as praticas de
cobranca usuais de mercado para operagdes de mesma espécie;

1)) cumprir as obrigacdes astabelecidas na ocorréncia de um Evento de Refor¢o de
Garantia, nos termos da Clausula 3 acima; €

(m) ndo celebrar nenhum contrato que possa restringir ou inibir os direitos do Agente
Fiduciario, ou sua faculdade ou a possibilidade de ceder ou de outra maneira dispor da
Cessio Fiduciaria apds a ocorréncia de um inadimplemento da Fiduciante.

CLAUSULA SEXTA
DECLARACOES DA FIDUCIANTE

6.1 A Fiduciante, neste ato, reitera todas as obrigacdes assumidas e todas as declaragoes
prestadas na Escritura de Emiss3o, e presta as seguintes declaracdes adicionais, sendo que
todas as declaracdes prestadas neste Contrato deverdio permanecer validas e em pleno vigor
durante toda a vigéncia deste Contrato e da Escritura de Emissdo:

(2) ¢ gociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade limitada, de acordo com as leis brasileiras;

(b)  esta devidamente autorizada a celebrar este Contrato, bem como a cumprir com
todas as obrigacdes aqui previstas, tendo sido plenamente satisfeitos todos o0s requisitos
legais e societarios necessarios para tanto;

(c) as pessoas que as representam na assinatura deste Contrato tém poderes bastantes
para tanto;

(d)  possui todos os poderes & capacidades nos termos da lei necessarios para ceder €
transferir a propriedade fiduciaria dos Recebiveis;

(e)  este Contrato ¢ as obrigagdes neles previstas constituem obrigagdes licitas, validas e
vinculantes da Fiduciante, exequiveis de acordo com 0S seus termos © condigdes;

H mediante o registro deste Contrato nos termos da Cléusula 2.1 acima, a Cessao
Fiduciaria sera devidamente constitufda e valida nos termos das leis brasileiras, e constituird
em favor do Agente Fiduciario, um direito real de garantia de primeiro e unico grau, valido,
eficaz, exigivel e exequivel sobre os Recebiveis;
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(g)  exceto pelo registro deste Contrato nos termos da Clausula 2.1 acima nenhuma
aprovac@o, autorizacao, consentimento, ordem, registro ou habilitagdo de ou perante
qualquer tribunal ou outro 6rgdo ou agéncia governamental ou de qualquer terceiro se faz
necessaria a celebracso e ao cumprimento deste Contrato;

(h)  énica e legitima possuidora e proprietaria dos Recebiveis, que se encontram livres
e desembaracados de quaisquer onus e/ou gravames (exceto por esta Cessdo Fiduciaria),
ndio existindo contra esta qualquer investigagdo, agdo ou procedimento judicial,
administrativo ou extrajudicial, pendente ou ameacado, que possa, ainda que indiretamente,
prejudicar ou invalidar a Cessao Fiduciéria. ou ainda impor a esta qualquer restri¢do, bem
como nio tem conhecimento de qualquer indicio que a leve a acreditar que os Recebiveis
estejam ameacados de qualquer forma;

(i) os Recebiveis sfo direitos credit6rios vélidos, devidamente formalizados, existentes,
exigiveis e executaveis;

G) os Documentos Representativos representam 0 acordo em vigor a respeito dos
Recebiveis, ndo havendo nenhum direito de terceiro ou outro contrato, aditivo, aditamento
ou compromisso de nenhuma outra espécie firmado que tenha por objeto alterar quaisquer
das disposicdes dos Documentos Representativos ou que verse sobre os Recebiveis
decorrentes de tais contratos ou quaisquer direitos oriundos dos Documentos
Representativos;

(k)  ndoexiste, na presente data, qualquer procedimento judicial ou extrajudicial iniciado
pela Fiduciante (ou por qualquer terceiro em nome delas) relacionado aos Recebiveis;

1)) a celebragio, os termos ¢ condigdes deste Contrato, e 0 cumprimento das obrigacdes
nele previstas (i) ndo infringem o seu ato constitutivo ou quaisquer de seus documentos
societarios: (ii) ndo infringem qualquer disposicdo legal. contrato ou instrumento do qual
seja parte ou ao qual qualquer de seus bens esteja vinculado; (iii) ndo infringem qualquer
ordem, decisfo ou senten¢a administrativa, judicial ou arbitral contra si ou a qual qualquer
de seus bens esteja vinculado; e (iv) nao resultardo em: (1) vencimento antecipado de
qualquer obrigac¢do estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos ou em
qualquer contrato firmado com terceiros; (2) criagdo de qualquer 6nus e/ou gravame sobre
qualquer ativo de que seja titular, exceto pela presente Cessao Fiduciéria; ou (3) rescisdo de
qualquer dos contratos ou ‘netrumentos referidos na alinea (1) acima;

(m) estd em dia com O pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributéria,
trabalhista, previdenciaria, e ambiental ¢ de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei
relativamente aos Recebiveis; e

(n)  todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato 0 foram como condigdo do

negécio ora contratado, em carter irrevogavel e irretratével, nos termos dos artigos 684 €
685 do Codigo Civil.
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6.2 A Fiduciante obriga-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis 0 Agente Fiduciério,.{ &

caso quaisquer das declaragdes prestadas nos termos da Clausula 6.1 acima se tornem
inveridicas ou imprecisas, sendo que tal fato poderé ensejar O vencimento antecipado das
Obrigagdes Garantidas, nos termos da Escritura de Emisséo.

63 Em caso de constatagdo de falsidade ou inexatiddo de declaragdes por parte da
Fiduciante durante a vigéncia do presente Contrato ou omissio de informacdes que
deveriam ser prestadas pela mesma, a Fiduciante obriga-se a indenizar o Agente Fiduciario
integralmente por todas as perdas ¢ danos sofridos em virtude de declaragdes falsas,
incorretas e/ou incompletas, além da caracterizacio do evento de vencimento antecipado da
divida.

CLAUSULA SETIMA
VENCIMENTO ANTECIPADO E ExcussAo DA CESSAO FIDUCIARIA

71  Na ocorréncia de fato ou medida que venha a afetar a disponibilidade ou a
integridade dos Recebiveis, incluindo, mas n#o se limitando a: (i) o trénsito em julgado de
qualquer sentenca judicial condenatéria ou sentenga arbitral definitiva, ou emissio de laudo
arbitral definitivo em sede de arresto, sequestro ou penhora que acarretem Ou possam
acarretar a deterioracdo dos Recebiveis; bem como (ii) fato que acarrete a desvalorizagdo
ou a modificago de qualquer dos Recebiveis ou sua exequibilidade, a Fiduciante obriga-se
2 dar imediata e expressa ciéncia sobre tal evento ao Agente Fiducidrio. Neste caso, ¢aso
ndo seja providenciado € formalizado o Reforgo de Garantia, conforme Clausula 3.3 acima,
as Partes desde ja concordam que ficara caracterizado um evento de Vencimento Antecipado
(conforme definido na Escritura de Emiss&o), hipotese em que sera declarado o vencimento
antecipado das Obrigagoes Garantidas.

72  Na ocorréncia do vencimento antecipado das Obrigagoes Garantidas ou do
vencimento das Obrigacdes Garantidas nas respectivas datas de vencimento sem OS
pagamentos devidos, nos termos da Escritura de Emissdo, o Agente Fiduciério, podera (i)
exercer os direitos previstos no artigo 1.364 do Cédigo Civil e quaisquer outros direitos e/ou
recursos previstos nas Escritura de Emissio, neste Contrato e/ou em lei; (ii) de boa-fé, pelo
preco e nas condicdes que entenderem apropriados, no todo ou em parte, plblica ou
particularmente, judicial ou de forma amigavel (extrajudicialmente), a seu exclusivo
critério, independentemente de leildo, de hasta puablica, de avaliagao, de notificacio judicial
ou extrajudicial ou de qualquer outro procedimento, excutir os Recebiveis, no todo ou em
parte, até o integral pagamento das Obrigagdes Garantidas, seja por meio de uma ou varias
retencdes e/ou transferéncia de recursos a serem efetuadas pelo Agente Fiduciario na Conta
Centralizadora; e (iii) proceder a excussio extrajudicial da Cessao Fiduciaria, nos termos
desta Clausula 7, ficando o Agente Fiduciario desde j& expressamente autorizado a:

(a)  receber o débito dos correspondentes valores da Conta Centralizadora, incluindo

eventuais valores referentes a encargos moratérios, conforme aplicavel, para a liquidac@o
dos pagamentos devidos nos termos da Escritura de Emissdo;
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(b)  usar das agBes, recursos ¢ execucdes, judiciais e extrajudiciais, para receber
quaisquer dos Recebiveis e exercer 0S demais direitos conferidos a Fiduciante nos
instrumentos representativos de tais direitos; e/ou

(c) independentemente de leildo, judicial ou extrajudicial, e de qualquer notificagdo a
Fiduciante, praticar todos os atos necessérios para a venda, cessao ¢ transferéncia dos
Recebiveis, inclusive, conforme aplicavel, receber valores, dar quitagdo e transigir, podendo
solicitar todas as averbagdes, registros e autorizagdes, devendo o Agente Fiducidrio aplicar
os recursos no pagamento das Obrigages Garantidas.

721 Paratanto, o Agente Fiducidrio, conforme aplicavel, fica autorizado pela Fiduciante,
em carater irrevogavel e irretratavel, a alienar, ceder, vender, transferir, usar, sacar,
descontar, reter ou resgatar os Recebiveis, utilizando o produto na amortizacdo ou, se
possivel, liquidagdo, das Obrigagdes Garantidas pendentes de pagamento e de todos €
quaisquer tributos e despesas incidentes sobre a cessdo, venda, transferéncia, uso, saque,
desconto, retencdo ou resgate dos Recebiveis, do montante de seus créditos, entregando, ao
final, 2 Fiduciante, o que porventura sobejar, ficando o Agente Fiduciario, conforme
aplicavel, em carater irrevogavel e irretratavel, e de forma isolada, pelo presente e na melhor
forma de direito, como condic@o deste Contrato, autorizados, na qualidade de mandatario
da Fiduciante, a firmarem, se necessario, quaisquer documentos e praticarem quaisquer atos
necessarios para tanto. sendo-lhes conferidos todos os poderes que lhe sdo assegurados pela
legislagio vigente, inclusive 0s poderes “ad judicia” € ““ad negotia”, incluindo ainda os
previstos no artigo 66-B da Lei n°4.728, no artigo 293 do Cédigo Civil e demais
disposicdes do Caddigo Civil e todas as faculdades previstas na Lei n°11.101, de
9 de fevereiro de 2005, conforme alterada.

72.2 Adicionalmente ao disposto na Clausula 7.2 acima, para possibilitar a transferéncia
dos recursos retidos na Conta Centralizadora, no caso da excussao da Cessdo Fiduciaria, a
Fiduciante, nesta data, devera outorgar ao Agente Fiduciario procuragdo irrevo gavel e
irretratavel consoante os artigos 684 e 685 do Codigo Civil, substancialmente na forma do
Anexo TV deste Contrato, com prazo de validade até o integral camprimento das Obrigagdes
Garantidas.

73  Os recursos apurados de acordo com 0s procedimentos de excussdo previstos nesta
Clausula, na medida em que forem sendo recebidos, deverdo ser imediatamente aplicados
na amortizacdo do saldo devedor das Obrigacdes Garantidas nos termos da Escritura de
Emissao.

74  Caso os recursos apurados de acordo com 0§ procedimentos de excussio previstos
nesta Clausula ndo sejam suficientes para quitar simultaneamente todas as Obrigacdes
Garantidas, tais recursos deverao ser imputados na seguinte ordem, proporcionalmente ao
valor do crédito do Agente Fiduciario em relagio ao saldo devedor das Obrigacdes
Garantidas, conforme apurado pelas Partes, de tal forma que, uma vez liquidados os valores
referentes ao primeiro item, 0 recursos sejam alocados para o item imediatamente seguinte.,
e assim sucessivamente:
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(a)  quaisquer valores devidos pela Fiduciante nos termos da Escritura de Emissdo que
niio sejam os valores a que se referem os itens (b) e (c) abaixo;

(b)  taxas de juros e encargos devidos sob as Obrigagdes Garantidas, nos termos das
Escritura de Emissdo; e

(¢)  saldo do Valor de Principal.

7.4.1 A Fiduciante permanecera responsavel pelo saldo devedor das Obrigagdes
Garantidas que ndo tiverem sido pagas, sem prejuizo dos acréscimos de juros, encargos,
honorarios advocaticios € outros encargos incidentes sobre o saldo devedor das Obrigagoes
Garantidas enquanto n&o forem pagos.

75  Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, da Cessdo
Fiduciéria, da Fianca outorgada na Escritura de Emissio, e de eventuais garantias adicionais
ofertadas com relagio as Debéntures, podendo o Agente Fiducidrio executar ou excutir todas
ou cada uma dessas garantias indiscriminadamente, quantas Vezes necessario, para os fins
de amortizar ou liquidar as Obrigagdes Garantidas, ficando ainda estabelecido que a
excussio ou execucdo da Cessao Fiduciaria independera de qualquer providéncia preliminar
tais como aviso, protesto, notificacao, interpelagéo ou prestagéo de contas, de qualquer
natureza.

76 A Fiduciante obriga-se a praticar todos 0s atos € cooperar com 0 Agente Fiduciario,
em tudo que se fizer necessario ao cumprimento do disposto na Escritura de Emisséo,
devendo, inclusive, enviar ao Agente Fiduciario, quando solicitado, original dos
Documentos Representativos mantidos sob sua guarda e custodia.

77 A Fiduciante, neste ato, concorda em isentar o Agente Fiduciario de qualquer
responsabilidade no caso de o valor obtido com a venda dos Recebiveis ser inferior (i) a0
valor que poderia ser obtido em uma venda por ele realizada; ou (i i) ao valor das Obrigacdes
Garantidas, contanto que, em ambos os casos, tenha sido aceita a melhor oferta recebida de
terceiros, conforme o critério a ser adotado pelo Agente Fiduciario no momento da venda.

CLAUSULA OITAVA
NOTIFICACAO

8.1  Qualquer comunicagao relacionada a este Contrato devera ser feita por escrito €
entregue por correspondéncia registrada, mensagem eletronica (e-mail) ou ao portador, para
os enderecos fisicos ou eletronicos abaixo indicados, ou para outro enderego que as Partes..
fornecerem, por escrito, s demais Partes:

Se para o Agente Fiducidrio:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n°® 717, 10° andar, Itaim Bibi
CEP 04530-001




Sao Paulo - SP

At: Emilio Neto

Tel.: (11) 3048-9900

E-mail: fiduciario@slw.com.br

Se para a Fiduciante:

N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A

Avenida Marques de Sdo Vicente, n° 1619, conjunto 2602, Barra Funda
CEP 01139-003

Sao Paulo-SP

At: Marcelo Passaglia Paracchini

Tel.: (11) 3021-0445

E-mail: mpp@brland.com.br

8.2. Qualquer comunicagdo, nos termos deste Contrato, serd valida e considerada
entregue na data de seu recebimento, conforme comprovado mediante protocolo assinado
pela Parte a qual for entregue ou, em caso de correio, na data do respectivo aviso de
recebimento. As comunicagdes feitas por correio eletrénico serdo consideradas recebidas na
data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A mudanca de qualquer dos enderecos
devers ser comunicada as demais Partes pela Parte que tiver seu enderego alterado.
Eventuais prejuizos decorrentes da nio comunicacio quanto 2 alteragdo de enderego serdo
arcados pela Parte inadimplente.

CLAUSULA NONA
DiSPOSICOES GERAIS

9.1  Os termos iniciados por letra maitscula utilizados neste Contrato que nio estiverem
aqui definidos tém o sign ificado que lhes foi atribuido na Escritura de Emissdo.

92  Os documentos anexos a este Contrato constituem parte integrante € complementar
deste Contrato. Fica este Contrato € seus anexos fazendo parte integrante e inseparavel da
Escritura de Emissdo, declarando as Partes terem integral conhecimento e plena
concordancia com as obrigagdes por meio delas pactuadas.

93  As obrigagdes assumidas neste Contrato tém carater irrevogavel ¢ irretratavel,
obrigando as Partes e seus eventuais sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral

cumprimento.

9.4  Qualquer alteragdo dos termos e condicdes deste Contrato somente sera considerada
valida se formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado por todas as Partes.

9.5 A Fiduciante obriga-se a ndo ceder, transferir, alienar ou de qualquer maneira
transmitir para terceiros quaisquer direitos e obrigacoes previstos no presente Contrato, seja
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a titulo gratuito ou oneroso, sem o consentimento prévio e por escrito do Agente Fiduciario,
sendo nulas e inoperantes quaisquer tentativas em desacordo com esta Clausula.

9.6 A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das cldusulas deste
Contrato néo afetard as demais, que permanecerdo validas e eficazes até o cumprimento,
pelas Partes, de todas as suas obrigages aqui previstas. Ocorrendo a declaracdo de
invalidade ou nulidade de qualquer clausula deste Contrato, as Partes obrigam-se a negociar,
no menor prazo possivel, em substitui¢éo & clausula declarada invalida ou nula, a incluséo,
neste Contrato, de termos e condicdes vélidos que reflitam os termos e condigGes da clausula
invalidada ou nula, observados a intengio e o objetivo das Partes quando da negociagdo da
cldusula invalidada ou nula e o contexto em que se insere.

9.7  Qualquer tolerincia, exercicio parcial ou concessdo entre as Partes sera sempre
considerada mera liberalidade, e ndo configurard reniincia ou perda de qualquer direito,
faculdade, privilégio. prerrogativa ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem
implicara novagéo, alteragdo, transigéncia, remissao, modifica¢go ou reduc¢do dos direitos e
obrigacdes daqui decorrentes.

9.8 A Fiduciante obriga-se, como condigio deste Contrato, no que lhe disser respeito, a
tomar todas e quaisquer medidas e produzir todos e quaisquer documentos necessarios a
formalizagio e, se for o caso, 4 excussdo da Cessdo Fiduciaria, e a tomar tais medidas e
produzir tais documentos de modo a possibilitar ao Agente Fiducidrio o exercicio dos
direitos e prerrogativas estabelecidos neste Contrato.

9.9  Qualquer custo ou despesa eventualmente incorrido pela Fiduciante no cumprimento
de suas obrigacdes previstas neste Contrato serd de inteira responsabilidade da Fiduciante,
ndo cabendo Agente Fiduciario qualquer responsabilidade pelo seu pagamento ou
reembolso.

9.10 Qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido pelo Agente Fiducidrio em
decorréncia de registros, averbagdes, processos, procedimentos e/ou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios a constitui¢éo, manutencio e/ou liberagdo da Cessdo
Fiduciaria, ao recebimento do produto da excussdo da Cessdo Fiduciaria e a salvaguarda
dos direitos e prerrogativas das Debéntures, previstos neste Contrato, incluindo custos,
taxas, despesas, emolumentos, honorérios advocaticios e periciais e quaisquer outros custos
e despesas comprovadamente incorridos relacionados com tais processos, procedimentos ou
medidas, sera de responsabilidade integral da Fiduciante, devendo ser reembolsado ao
Agente Fiduciario no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento de
notificacéo neste sentido, mediante apresentagdo dos respectivos comprovantes, nos termos
desta Clausula.

0.11 As Partes declaram, mutua e expressamente, que este Contrato foi celebrado

respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme
manifestacdo de vontade das Partes e em perfeita relagdo de equidade.
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9.12 As Partes reconhecem este Contrato como titulo executivo extrajudicial nos termos
do artigo 784, inciso I1I, do Cédigo de Processo Civil.

CLAUSULA DECIMA
FORO

10.1  Fica eleito o foro central da Comarca de Sao Paulo, Estado de S@o Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas deste Contrato, com reniincia a qualquer outro
foro, por mais privilegiado que seja.

Estando assim certas e ajustadas, as Partes, obrigando-se por si € sucessores, firmam este
Contrato em 2 (duas) vias de igual teor ¢ forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que
também o assinam.

S3o Paulo, 08 de abril de 2020.

[O RESTANTE DESTA PAGINA FOI PROPOSITADAMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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[ANEXO I AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSAO

FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E., CELEBRADO ENTRE SLW
CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. E N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., EM 08 DE ABRIL DE 2020.)

DESCRICAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

Os termos iniciados em letras maisculas a seguir e ndo definidos neste Contrato, terdo o
significado a eles atribuido no Instrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira) Emissao
de Debéntures Simples, Nio Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espécie com
Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejussoria, para Distribuicdo Pablica com
Esforcos Restritos de Distribui¢ao da N.O.L.S.P.E. Empreendimentos e Participagoes S.A.
(“Escritura de Emissdo™).

1. VALOR DE PRINCIPAL: R$ 40.801 .000,00 (quarenta milhdes, oitocentos e um mil
reais).

2 DATA DE EMIssAO: 08 de abril de 2020.

3. PRAZO DE VIGENCIA E DATA DE VENCIMENTO FINAL: 49 (quarenta ¢ nove) meses
contados da data de emiss@o das Debéntures.

4. FORMA DE PAGAMENTO

4.1. Na(s) data(s) de vencimento relacionadas na Escritura de Emissdo (“Data(s) de
Vencimento™”), a Devedora pagara ao Agente Fiduciario, ou a sua ordem, na praga de
pagamento do local da sede do Agente Fiduciario, em moeda corrente nacional, no valor
correspondente a totalidade do saldo existente na conta centralizadora de titularidade da
Devedora, por ela mantida sob o n° 107555-3, na agéncia 0019 do Banco Méaxima S.A.
(“Conta_Centralizadora™), deduzido (i) do montante de R$ 30.000.00 (trinta mil reais)
mantido na Conta Centralizadora a titulo de reserva (“Fundo_de Liquidez™); ¢ (ii) do
montante pago em referida data a titulo de Taxa de Juros (“Taxa de Juros”).

42. Sem prejuizo do estabelecido no item 4.1 acima, sempre que o saldo da Conta
Centralizadora, for superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), a Devedora devera
proceder a4 amortizagdo extraordinaria das Debéntures (“Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoéria™).

43. Desde que (i) o saldo devedor das Debéntures seja integralmente amortizado até a
Data de Vencimento Final; e (ii) as Debéntures ndo sejam objeto de declaracdo de
vencimento antecipado, na hipotese de ocorréncia de amortizagdo extraordindria obrigatoria
ou de amortizacdio extraordinaria facultativa, nos termos estabelecidos na Escritura de
Emissdo, a Devedora fard jus a bonus de adimpléncia no montante equivalente a 10% (dez
por cento) montante de principal objeto de cada pagamento antecipado, sendo 0 montante
de referido bénus deduzido do saldo devedor das Debéntures a cada pagamento realizado.
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Na hipotese de verificacdo das hipdteses descritas no item “i” e/ou no item “ii”” acima, o
valor do bonus que eventualmente tenha sido concedido anteriormente devera ser acrescido
ao saldo devedor das Debéntures, juntamente com os juros que sobre ele haveriam incidido
caso esse ndo houvesse sido concedido.

5. TAXAS DE JUROS

As Debéntures farfo jus ao pagamento de juros remuneratorios correspondentes a 12%
(doze por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracgio”™), incidentes sobre o Valor Nominal Unitdrio das Debéntures ou sobre o
saldo do Valor Nominal Unitério, conforme aplicavel. O célculo da taxa de juros obedecera
a formula prevista na Escritura de Emiss3o.

6. ATUALIZACAO MONETARIA

O Valor de Principal ou saldo do Valor de Principal, conforme aplicavel, sera atualizado
pela variagio do IPCA, divulgado mensalmente pelo IBGE, calculada de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis, desde a Primeira Data de Integraliza¢do das Debéntures até
a data de calculo, sendo o produto de atualizag8o incorporado ao Valor de Principal ou saldo
do Valor de Principal, conforme aplicavel. O calculo da Atualizagdo Monetaria das
Debéntures obedecerd a férmula prevista na Escritura de Emissdo.

e ENCARCOS MORATORIOS

O atraso no pagamento de quaisquer importancias devidas, vencidas e ndo pagas na €poca
em que forem exigiveis por forga do disposto na Escritura de Emiss3o, ou nas hipdteses de
vencimento antecipado da divida previstas na Escritura de Emissdo implicara
automaticamente na mora, ficando o débito sujeito, do vencimento ao efetivo pagamento,
a:

a) Taxa de Juros, nos termos estabelecidos na Escritura de Emissao;
b) juros de mora de 1% (um por cento) ao mes; e
c) multa contratual, de natureza ndo compensatoria, de 10% (dez por cento) incidentes

sobre o saldo devedor, compreendidos o principal, juros e demais encargos, inclusive os
especificados nos itens (a) e (b) acima.

8. AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA FACULTATIVA
Sujeito ao atendimento das condigdes previstas na Escritura de Emisséo, a Devedora podera,

a seu exclusivo critério, realizar, a partir da Primeira Data de Integralizagdo das Debéntures,
a amortizacio antecipada facultativa (“Amortizac8o Extraordinaria Facultativa™).

A Devedora devera comunicar o Agente Fiduciario com no minimo 05 (cinco) Dias Uteis
de antecedéncia da data da Amortizagio Extraordinaria Facultativa (“Comunicacio de

: ¢




Amortizacio Extraordindria™). A Comunicagio da Amortiza¢ao Extraordinria Facultativa
devera descrever os termos e condigdes da Amortizacio Extraordinaria Facultativa,
incluindo (a) a projegdo do Valor da Amortizacdo Extraordindria Facultativa; (b) a data
efetiva para a Amortizagdo Extraordindria Facultativa (“Data_da Amortizacdo
Extraordindria Facultativa™); e (¢) demais informacdes necessarias a operacionalizagdo da

aud.

Amortizagdio Extraordindria Facultativa.

Por ocasido da Amortizagio Extraordinaria Facultativa, serd realizado o pagamento do saldo
do Valor de Principal ou percentual do saldo do Valor de Principal, conforme o caso.
acrescido da Taxa de Juros, calculada pro rata temporis, desde a Primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures ou a Data de Pagamento Mensal imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento sem acréscimo de prémio (“Valor da
Amortizacio Extraordinria Facultativa™).

AMONMIZACa0 LAl e e ——

A realizacdo da Amortiza¢do Extraordinaria Facultativa devera obedecer ao limite méaximo
de amortizagio de 98% (noventa e oito por cento) do saldo do Valor de Principal.

Caso a Devedora venha a realizar uma Amortizagao Extraordinaria Facultativa, os
percentuais da amortizagao ordin4ria devidos em datas subsequentes, conforme definido na
Escritura de Emissdo, serdo calculados sobre 0 saldo do Valor de Principal.

9, GARANTIAS

(1) Fianca do Sr. Marcelo Passaglia Paracchini (“Sr. Marcelo™);

(i)  Alienagao fiducidria de bem imoével de propriedade da Real Park Jundiai
Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“Real Park™), objeto da Matricula n® 95.066 do 2°
Cartério de Registro de Imbveis de Jundiai/SP (“Imével Jundiai™), sob condigio suspensiva,
regidas pelos termos € condi¢des do Instrumento Particular de Constituigédo de Garantia de
Alienacdo Fiduciaria de Bem Imével, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos €
aditamentos;

(ii))  Alienagdo fiduciaria de quotas da Real park de titularidade da Maré Alta
Participagdes EIRELI (“Maré Alta™) e Sr. Marcelo, sob condigdo suspensiva, regidas pelos
termos e condi¢des do Instrumento Particular de Constitui¢io de Garantia de Alienagdo
Fiducidria de Quotas da Real Park, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos €
aditamentos;

(iv)  Alienagdo fiducidria de acdes da BAX, de titularidade da ISO Construgdes &
Incorporagdes S.A. (“Acdes BAX” e “ISO™), sob condigéo suspensiva, regidas pelos termos
e condigdes do Instrumento Particular de Constituigdo de Garantia de Alienagdo Fiduciéria
de Agdes da BAX, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos € aditamentos;

(V) Alienagdo fiducidria de agdes da BRland 23 Empreendimentos Imobiliarios SPE
S.A., de titularidade da Mar¢ Alta (“Acdes BRland” e “BRland”), sob condig@o suspensiva,

e =

regidas pelos termos e condigdes do Instrumento Particular de Constituigdo de Garantia de
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Alienagdo Fiduciaria de AcoOes da BRland, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos €
aditamentos.

(vi) A presente Cessio Fiduciaria;

(vil) Cesséo fiduciaria. sob condigdo suspensiva, dos direitos creditérios, presentes €
futuros, de titularidade da Maré Alta (i) decorrentes de toda ¢ qualquer distribuigdo de
dividendos, lucros, pagamento de juros sobre capital proprio e/ou redugBes de capital a
serem a ela pagos em decorréncia de sua participagdo na BRland; e (ii) correspondentes ao
fluxo financeiro da conta corrente vinculada de titularidade da Maré Alta, por ela mantida
sob o n® 107559-6, na agéncia 0019 do Banco Maxima S.A. (“Conta Vinculada da Maré
Alta”), regidas pelos termos e condi¢des do Instrumento Particular de Constitui¢do de
Garantia de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios da Maré Alta, celebrado em 08 de
abril de 2020, seus anexos e aditamentos;

(viii) Cessdo fiducidria, sob condi¢do suspensiva, dos direitos creditérios, presentes e
futuros, de titularidade da ISO (i) decorrentes de toda e qualquer distribuic@io de dividendos,
lucros, pagamento de juros sobre capital proprio e/ou redugdes de capital a serema ela pagos
em decorréncia de sua participagdo na BAX; e (ii) correspondentes a0 fluxo financeiro da
conta corrente vinculada de titularidade da ISO, por ela mantida sob o n°® 107651-7, na
agéncia 0019 do Banco Maxima S.A. (“Conta Vinculada da [SO™), regidas pelos termos e
condi¢des do Instrumento Particular de Constituigio de Garantia de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios da ISO, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos € aditamentos;

(ix) Cesséo fiduciaria, sob condig@o suspensiva, dos direitos creditdrios, presentes ©
futuros, de titularidade da Real Park (i) decorrentes da venda de unidades imobiliarias do
Imével Jundiai; e (ii) correspondentes ao fluxo financeiro da conta corrente vinculada de
titularidade da Real Park, por ela mantida sob o n°® 107557-0, na agéncia 0019 do Banco
Maxima S.A., na qual referidos pagamentos deverio ser realizados (“Conta Vinculada da
Real Park™), regidas pelos termos € condi¢des do Instrumento Particular de Constitui¢ao de
Garantia de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios da Real Park, celebrado em 08 de
abril de 2020, seus anexos € aditamentos; ¢

(x) Constituicio de reserva equivalente a RS 30.000,00 (trinta mil reais), a ser realizada,
pela Devedora, no primeiro dia atil imediatamente subsequente a Primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures, e que devera ser mantida na Conta Centralizadora de
titularidade da Devedora até quitagdo integral destas Debéntures. ‘
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[ANEXO IT AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSAO
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E., CELEBRADO ENTRE SLW
CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. E N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES S.A., EM 08 DE ABRIL DE 2020.] B

RECEBIVEIS
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[ANEXO ITI AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSAO -

FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E., CELEBRADO ENTRE SLW
CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. E N.0O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., EM 08 DE ABRIL DE 2020.]

MODELO DE ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE
GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E.

S#o partes neste “Instrumento Particular [*]° Aditamento ao Instrumento Particular de
Constituicio de Garantia de CessZo Fiduciaria de Direitos Creditérios da N.O.L.S.P.E.
(“Aditamento™), as partes (cada uma, “Parte” e, conjuntamente, “Partes™):

SL'W CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar,
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86. neste ato representada na forma
de seus atos constitutivos (“Agente Fiduciério”, na qualidade de agente fiduciario
representando a comunhio dos titulares das Debéntures); €

N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por a¢Bes, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Marques de S&o Vicente, n° 1619,
conjunto 2602, Barra Funda. CEP 01139-003, inscrita perante o CNPJ sob o n°
34.999.386/0001-09, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos
(“Fiduciante™ ou “Devedora”).

CONSIDERANDO QUE:

(A) Em 08 deabril de 2020, as Partes celebram o “Instrumento Particular de Constitui¢ao
de Garantia de Cess3o Fiduciaria de Direitos Creditorios da N.O.L.S.P.E.” (“Contrato™);

(B) A Fiduciante, nos termos da Escritura de Emissio e da Clausula 3.3.2 do Contrato,
apresentou os Recebiveis adicionais descritos no Anexo I deste instrumento para comporem
a Cessao Fiduciaria; e

(C)  Segundo os termos do presente instrumento, as Partes concordaram em aditar o
Contrato com o objetivo de ceder fiduciariamente, em favor do Agente Fiduciario, e para
garantir o pagamento das Obrigagdes Garantidas, em cariter irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos direitos creditorios oriundos dos Recebiveis adicionais (“Recebiveis
Adicionais™);

ISTO POSTO, as Partes tém entre si justo e acordado:

1. DEFINICOES

1.1 Os termos utilizados com letras maitsculas e ndo definidos de outra forma neste
Aditamento sio utilizados com o mesmo sentido estabelecido para eles no Contrato.
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2. CEsSAO FIDUCIARIA DOS RECEBIVEIS ADICIONAIS

2.1  AFiduciante concorda em ceder fiduciariamente, em favor Agente Fiduciario, e para
garantir o pagamento das Obrigacdes Garantidas, em carater irrevogével e irretratavel, a
totalidade dos Recebiveis Adicionais.

2.2 As Partes concordam que os Recebiveis Adicionais deverdo ser considerados, para
todos os fins do Contrato, como parte da definicéo de “Recebiveis” prevista no Contrato, de
forma que todos os direitos e obrigagdes das Partes nos termos do Contrato relacionados
aos Recebiveis sejam aplicadas mutatis mutandis aos Recebiveis Adicionais.

2.3 Em razdo da cessio fiduciaria dos Recebiveis Adicionais, as Partes concordam em
substituir o Anexo II do Contrato, o qual passaré a vigorar, a partir da presente data, com a
redaciio constante do Anexo II deste Aditamento.

3. REGISTRO

3.1 A Fiduciante devers, as suas expensas, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados
da data de assinatura deste Aditamento, comprovar ao Agente Fiducidrio que este
Aditamento foi averbado & margem do registro original do Contrato nos competentes
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das Comarcas de Olimpia e de S&o Paulo,
ambos no Estado de S3o Paulo, mediante entrega ao Agente Fiduciério de 1 (uma) via

original deste Aditamento, devidamente registrada nos referidos cartorios.
4. DISPOSICOES GERAIS

4.1 A Fiduciante, neste ato, presta em relacio a este Aditamento, as mesmas declaracoes
e garantias prestadas no Contrato.

42  Todas as disposi¢des do Contrato ndo expressamente alteradas ou modificadas por
este Aditamento deverdo permanecer em plena vigéncia e eficacia de acordo com os termos
do Contrato e. neste ato, sdo expressamente ratificadas pelas Partes.

43  Fica eleito o foro central da Comarca de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
quaisquer duvidas ou controvérsias oriundas deste Aditamento, com rendncia a qualquer

outro foro, por mais privilegiado que seja.

Estando as Partes assim ajustadas, assinam o presente Aditamento em 2 (duas) vias, na
presenca das testemunhas abaixo assinadas.

S3o Paulo, [+] de [*] de [°]

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
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ANEXO 1 AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE [*]° ADITAMENTO AO INSTRUMENTO
PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E. CELEBRADO ENTRE SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA. E N.O.L.S.P.E EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., EM [*] DE [°]

DE [¢].
RELACAO DE RECEBIVEIS ADICIONAIS
N° do Nome/Denominacio | CPF/CNPJ do Valor da Data de
Recebivel Social do Cliente Cliente Recebivel | Vencimento
[] [ [] [] []
[+] [*] [] (-] [+]
[*] [*] [] [*] [*]
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ANEXO IT AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE [*]° ADITAMENTO AO INSTRUMENTO
PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E. CELEBRADO ENTRE SL'W CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA. E N.O.L.S.P.E EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., EM [*] DE []

DE [¢].

DESCRICAO DOS RECEBIVEIS

N° da Nome/Denominagio | CPF/CNPJ do Valor da Data de
Recebivel Social do Cliente Cliente Recebivel | Vencimento
[] [] ] [=] [*]

[] [] [] [] [-]

[] [] [] [] []
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[ANEXO IV A0 INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA DE CESSA "
FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA N.O.L.S.P.E., CELEBRADO ENTRE SLW
CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. E N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., EM 08 DE ABRIL DE 2020.]

MODELO DE PROCURACAO

Por este instrumento particular de mandato, N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., sociedade por agBes, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de
Sio Paulo, na Avenida Marques de Sao Vicente, n® 1619, conjunto 2602, Barra Funda, CEP
01139-003, inscrita perante o Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n®
34.999.386/0001-09, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos
(“Outorgante™), nomeia e constitui como seu bastante procurador a SLW CORRETORA DE
VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sédo Paulo, Estado
de Sio Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar, Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86 (“Qutorgado™), nos termos do “Instrumento Particular
de Constituicao de Garantia de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios da NOLSPE”,
celebrado em 08 de abril de 2020, entre a Qutorgante ¢ 0 Outorgado (“Contrato de Cessao
Fiducidria™), irrevogavel e irretratavelmente, nos termos dos artigos 684 e 685 do Cbdigo
Civil, conferindo ao Outorgado poderes para, agindo de forma isolada e em nome da
Outorgante, conforme previsto no Contrato de Cesséo Fiduciaria, praticar todos e quaisquer
atos necessérios ou desejaveis exclusivamente em relagéo ao Contrato de Cessdo Fiduciaria
a fim de preservar e executar os direitos do Outorgado, nos termos do referido instrumento,
incluindo mas no se limitando a, poderes para:

(1) Praticar todos os atos que sejam necessirios para a formalizagio e manutencdo da
Cessio Fiduciaria, conforme previsto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, ou sejam exigidos
nos termos da legislac@o aplicdvel, caso a Outorgante néo o faga no prazo devido, ficando
o Outorgado autorizado a tomar quaisquer providéncias que entender necessarias a tais fins,
sendo-lhe conferidos todos os poderes que lhe sdo assegurados pela legislagao vigente,
inclusive os poderes “ad judicia” e “ad negotia”, independentemente de aviso, interpelagdo
ou notificacdo extrajudicial, incluindo, sem limitagdo, os registros e notificagoes (conforme
definido no Contrato de Cesséo Fiduciaria), previstos na Clausula 2.1 do Contrato de Cessdo
Fiducidria, bem como aditamentos ao Contrato de Cessdo Fiduciéria, seja para fins do
reforco da garantia nos termos da Clausula 3.3 do Contrato de Cessao Fiduciéria, ou para
qualquer outro fim;

(i)  Com o fim de assegurar 0 cumprimento dos poderes conferidos neste instrumento,
representar a Outorgante perante quaisquer (erceiros, incluindo qualquer institui¢do
financeira e qualquer reparti¢@o ou autoridade governamental brasileira, nas esferas federal,
estadual e municipal, incluindo o Banco Central do Brasil, as Juntas Comerciais, a
Secretaria da Receita Federal e qualquer autoridade;

(iii)  Conforme for necessério para garantir a constituigdo ou a prioridade da Cessao
Fiduciaria, representar a Qutorgante perante qualquer Cartorio de Registro de Titulos e



Documentos nos quais o Contrato de Cesséo Fiduciaria ou qualquer aditamento deva ser
registrado e/ou averbado;

(iv) Na ocorréncia do vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas ou do
vencimento das Obriga¢des Garantidas nas respectivas datas de vencimento sem os
pagamentos devidos, nos termos da Escritura de Emisséo, exercer toda e qualquer agdo em
nome da Outorgante que possa ser necesséria ou requerida para executar extrajudicialmente
o Contrato de Cessdo Fiduciaria, bem como fazé-lo, incluindo: (a) dispor, alienar, coletar,
receber, apropriar-se, retirar, transferir, ceder, resgatar e/ou entregar os Recebiveis, em sua
totalidade ou qualquer parte deles, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria, e receber
¢ aplicar os recursos assim recebidos para o pagamento das Obrigagdes Garantidas; (b) dar
quitagio e transigir, bem como assinar instrumentos para transferéncia, resgate ou
liquidacio dos Recebiveis, e praticar todos os atos e celebrar todos os documentos
necessarios para tanto; e (c) celebrar quaisquer documentos em nome da Outorgante, caso
a mesma nao faca; e

(v)  Assinar quaisquer documentos ou realizar quaisquer atos que possam ser necessarios
exclusivamente para o mais completo e integral cumprimento dos poderes conferidos por
este instrumento, incluindo qualquer ordem de transferéncia (como uma Transferéncia
Eletrénica Disponivel — TED), averbagdes, registros e autorizagdes, conforme o caso.

Os poderes ora conferidos se somam aos poderes outorgados pela Outorgante 20 Outorgado,
nos termos do Contrato de Cessao Fiducidria ou qualquer outro documento, e ndo cancelam
ou revogam nenhum desses poderes.

Esse instrumento ¢ dado com propésito especifico e exclusivo de cumprimento dos termos
do Contrato de Cessdo Fiducidria e permanecera valido até o integral cumprimento das
Obrigagdes Garantidas, devendo sempre ser cumprido sob o regime da boa-fé, caracterizada
por uma atuagio de acordo com os padrGes sociais de lisura, honestidade e correcdo, de
modo a ndo frustrar a legitima confian¢a da Outorgante.

Este instrumento devera, automaticamente, deixar de ser vélido mediante o término do
Contrato de Cessao Fiduciaria.

Os termos utilizados com letras maitisculas e n3o definidos de outra forma neste instrumento
sio utilizados com o mesmo sentido estabelecido para eles no Contrato de Cessdo
Fiduciaria.

N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS
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