DocusSign Envelope ID: E3A841EF-B332-4E55-A3AD-E9CCODF67114

ESTADAO
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1. Data, Hora e Local: em 06 de fevereiro de 2024, as 10h00, por meio de videoconferéncia, conforme
previsdo do art. 8, § 19, do Estatuto Social da Tenda Negdcios Imobilidrios S.A., situada no municipio de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Boa Vista, n° 280, 8° e 92 pavimentos, Centro, CEP 01014-908
(“Companhia”). 2. Convocacao e Presenca: dispensada a convocagdo prévia, diante da presenca da
totalidade dos membros da Diretoria da Companhia, verificando-se, portanto, o quérum necessario para
instalag&o da reuniao. 3. Composicédo da Mesa: Presidente: Luiz Mauricio de Garcia Paula. Secretaria:
Amanda da Silva Ribeiro. 4. Ordem do Dia: (i) aprovar a cessdo de Direitos Creditdrios Imobiliarios
(conforme abaixo definido), pela Companhia a True Securitizadora S.A., inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (‘“CNPJ/MF”) sob o n° 12.130.744/0001-00
(“Securitizadora”), por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Contrato de Cessao de
Direitos Creditdrios Imobilidrios e Outras Avengas”, entre Companhia, a Construtora Tenda S.A., inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 71.476.527/0001-35 (“Construtora Tenda” e, quando em conjunto com a
Companhia, as “Cedentes”) e a Securitizadora; (ii) aprovar a operagdo de securitizagcao
(“Securitizagao”), por meio de emissao pela Securitizadora de certificados de recebiveis imobilidrios
(“CRI") das 12 e 22 séries da sua 2652 emissao, conforme os termos e condi¢cdes a serem estabelecidos
no “Termo de Securitizagdo de Direitos Creditdrios Imobilidrios das 1¢ e 22 Séries da 1652 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora S.A., Lastreados em Direitos Creditorios
Imobilidrios Diversificados Cedidos pela Tenda Negdcios Imobilidrios S.A. e pela Construtora Tenda S.A.”
(“Termo de Securitizagao”), a ser celebrado entre a Securitizadora e a Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0004-34, na qualidade de
agente fiducidrio nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, e da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 17, de 9 de fevereiro
de 2021 (“Agente Fiduciario”); (iii) aprovar a celebragédo do “Contrato de Coordenacgéo e Distribuicao
Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, sob o Rito de Registro Automatico, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 12 e 22 séries da 265° Emissdo, da True Securitizadora S.A.”
(“Contrato de Distribuicao”), a ser celebrado entre a instituicdo intermedidria a ser contratada para a
oferta publica dos CRI (“Coordenador Lider’ e “Oferta”, respectivamente), a Securitizadora e as
Cedentes; (iv) aprovar a celebracao do “Instrumento Particular de Contrato de Prestagao de Servigos de
Servicing e Backup Servicing de Carteira de Recebiveis Imobilidrios” a ser celebrado entre a Maximus
Servicer Assessoria e Consultoria em Crédito Imobilidrio Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n®
27.894.972/0001-23 (“Backup Servicer’) e a Companhia (“Servicer’), na qualidade de contratadas, e a
Securitizadora, na qualidade de contratante, com a interveniéncia da Construtora Tenda e (“Contrato de
Servicing e Backup Servicing’), no qual a Companhia figurard como contratada responsével pela
prestacdo dos servicos de gestdo e cobranca dos Direitos Creditérios Imobiliarios e atendimento aos
Clientes; e (v) autorizar a pratica, nos termos do estatuto social da Companhia, de todos e quaisquer
atos e a celebragao de todos e quaisquer documentos que se facam necessarios ou convenientes a
efetivacdo das matérias previstas nos itens (i) a (iv) acima, conforme aprovado. 5. Deliberages: em
conformidade com a ordem do dia, as seguintes deliberagcbes foram tomadas e aprovadas, por
unanimidade, nos termos do Estatuto Social da Companbhia: (i) aprovar, em observancia ao disposto no
artigo 7°, paragrafo 12, alinea “d” do Estatuto Social da Companhia, a cessado, pela Companhia a
Securitizadora, de direitos creditérios imobilidrios que, cumulativamente: (i) sdo decorrentes da
comercializagdo das unidades autdbnomas de empreendimentos residenciais que foram ou estao sendo
desenvolvidos pelas Cedentes, conforme o caso, destinados & venda a terceiros (“Iméveis” e
“Empreendimentos”, respectivamente); (ii) contam com classificagcéo de risco de “Baixissimo Risco”,
“Baixo Risco”, “Médio Baixo Risco”, “Médio Alto Risco”, “Alto Risco” e “Altissimo Risco” (atribuida pelas
Cedentes de acordo com a metodologia de atribui¢do de classificagdo de risco a ser especificada no
Contrato de Cessao); (iii) possuem parcelas com até 40 (quarenta) dias de atraso contados da Data
Base da Cessdo (a ser definida no Contrato de Cessao); (iv) sejam relativos a clientes devedores
(“Clientes”) que tenham liquidado 2 (duas) ou mais parcelas; e (v) ndo possuam qualquer montante
objeto de renegociacdo apds a assinatura do respectivo Contrato de Venda e Compra, excetuada a
repactuacao do indice de atualizagao do financiamento concedido pela respectiva Cedente constante do
respectivo Contrato de Venda e Compra, incluindo a respectiva remuneragao, conforme o caso, na
periodicidade ali estabelecida, bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pelos
respectivos Clientes por forga dos Contratos de Venda e Compra, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios e garantias, tais como encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, inclusive as
multas devidas por rescis@o antecipada motivada pelos Clientes previstos nos Contratos de Venda e
Compra, observado que a cessdo ndo abrange juros de obras e eventuais reembolsos de despesas
devidos pelos Clientes, como por exemplo, de tributos e custos de cartdrios aplicaveis quando da
transferéncia dos Imdveis (“Direitos Creditorios Imobiliarios”). Fica ora aprovada a cessédo pela
Companhia, em definitivo, dos Direitos Creditérios Imobiliarios com valor nominal total de até R$
286.550.316,83 (duzentos e oitenta e seis milhdes, quinhentos e cinquenta mil, trezentos e
dezesseis reais e oitenta e trés centavos), na Data Base da Cessao, por meio da celebragdo do
Contrato de Cesséo, os quais serdo lastro da 265% emissao de CRI da Securitizadora; (ii) aprovar a
operagdo de Securitizagdo, por meio de emissdo pela Securitizadora dos CRI das 12 e 22 séries da sua
2652 emissao, conforme os termos e condi¢des a serem estabelecidos no Termo de Securitizagdo, a ser
celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, com as seguintes caracteristicas: (a) Quantidade
de CRI: serdo emitidos 173.260 (cento e setenta e trés mil e duzentos e sessenta) CRI, sendo 86.630
(oitenta e seis mil e seiscentos e trinta) CRI da primeira série (“CRI Seniores”) e 86.630 (oitenta e seis
mil e seiscentos e trinta) CRI da segunda série (“CRI Subordinados”), observado que a quantidade de
CRI podera ser diminuida, em virtude de distribuigcao parcial dos CRI, desde que observado o montante
minimo de 50.000 (cinquenta mil) CRI (“Montante Minimo”) e a subordinacéo a ser prevista no Termo
de Securitizacdo (“Subordinagdo”); (b) Valor Global dos CRI: o valor total da emissdo dos CRI
corresponderd a R$ 173.260.000,00 (cento e setenta e trés milhdes e duzentos e sessenta mil reais),
sendo R$ 86.630.000,00 (oitenta e seis milhdes e seiscentos e trinta mil reais) de CRI Seniores e R$
86.630.000,00 (oitenta e seis milhdes e seiscentos e trinta mil reais) de CRI Subordinados, observado
que a quantidade de CRI podera ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que observado
o Montante Minimo e a Subordinagao; (c) Valor Nominal Unitéario dos CRI: os CRI terdao valor nominal
unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitério”), na data de emissao dos CRI, a ser
definida no Termo de Securitizagdo (“Data de Emissao”); (d) Garantias: ndo serédo constituidas garantias
em favor dos Titulares do CRI; (e) Atualizagao Monetaria: (i) o Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI Seniores, conforme aplicavel, sera atualizado monetariamente pela variagao
do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica, a partir da Data da Primeira Integralizacdo dos CRI Seniores, até a integral liquidacao dos
CRI Seniores, calculada de forma pro rata temporis por Dias Uteis, nos termos a serem previstos no
Termo de Securitizag&o; e (ii) o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI
Subordinados, conforme aplicavel, ndo sera atualizado monetariamente ou corrigido por qualquer indice;
(f) Juros Remuneratérios: (i) os CRI Seniores farao jus & remuneragao equivalente a sobretaxa (spread)
de 7,8978% (sete inteiros, oito mil e novecentos e setenta e oito décimos de milésimos por cento),
calculada na forma a ser prevista no Termo de Securitizacao (“Remuneracao dos CRI Seniores”); e (ii)
os CRI Subordinados fardo jus a remuneragao equivalente a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
de uma sobretaxa (spread) de 3,4988% (trés inteiros, quatro mil e novecentos e oitenta e oito
décimos de milésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracao dos CRI Subordinados” e, quando referido em conjunto com a Remuneragao dos CRI
Seniores, “Remuneracao”), calculada na forma a ser prevista no Termo de Securitizagado. O pagamento
da Remuneragédo sera devido em cada uma das datas de pagamento dos CRI relacionadas na tabela
constante do Termo de Securitizagéo (“Data(s) de Pagamento”), até a data de vencimento dos CRI da
respectiva série; (g) Amortizacao: os CRI Seniores e os CRI Subordinados serdo amortizados conforme
estipulado no cronograma de pagamentos anexo ao Termo de Securitizagdo. Nos termos a serem
previstos na cascata de pagamentos do Termo de Securitizagao, que estabelecera a ordem de prioridade
nos pagamentos dos CRI com os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios Imobilidrios (“Cascata
de Pagamentos”), os CRI Subordinados somente receberao a Amortizagao Programada apés todos os
CRI Seniores; (h) Amortizacao Extraordinaria dos CRI: a Securitizadora devera promover a amortizagao
extraordinaria dos CRI, observada a cascata de pagamentos a ser estabelecida no Termo de
Securitizacao, (i) na ocorréncia dos Eventos de Reembolso Compulsério (conforme definido abaixo); (ii)
em cada Data de Pagamento, no montante equivalente aos recursos depositados nas Contas do
Patrimonio Separado (a ser definido no Termo de Securitizagdo) que sobejarem aos pagamentos
previstos na Cascata de Pagamentos (“Recursos Excedentes”) disponiveis nas Contas Arrecadadoras
(a serem definidas no Termo de Securitizagdo), observada a Proporgao entre Séries abaixo definida
(apés a amortizagdo programada do més em questdo); (iii) para reenquadramento do indice de
Cobertura, na forma a ser definida e prevista no Contrato de Cessao e o Termo de Securitizagao; e (iv)
a partir da segunda Data de Pagamento dos CRI e a cada Data de Pagamento subsequente, todos os
valores excedentes ao Valor Minimo do Fundo de Reserva (“Amortizacao Extraordinaria”). Os recursos
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recebidos pela Securitizadora, no respectivo més de arrecadagédo, quando da ocorréncia desses
eventos, serdo utilizados pela Securitizadora para a Amortizagao Extraordindria parcial dos CRI, na Data
de Pagamento subsequente prevista no Cronograma de Pagamentos, proporcionalmente ao saldo do
respectivo Valor Nominal Unitario na data do evento, observado que qualquer Amortizag@o Extraordinaria
alcancara indistintamente todos os CRI e devera ocorrer na proporgdo entre o saldo devedor dos CRI
Seniores e o saldo devedor CRI Subordinados quando da Data de Verificacdo (a ser definida no Termo
de Securitizagdo) apdés a amortizagdo programada (‘Proporcao entre Séries”); (i) Repactuagéo
Programada: os CRI nao seréo objeto de repactuacéo programada; (j) Resgate Antecipado Obrigatério
dos CRI: a Securitizadora devera realizar o resgate antecipado obrigatério da totalidade dos CRI (i) no
més em que o somatdrio dos recursos apurados na Conta Centralizadora e nas Contas Arrecadadoras
(a serem definidas no Termo de Securitizagdo), incluindo os recursos do Fundo de Reserva e os
Recursos Excedentes, sejam suficientes para quitar o saldo devedor do CRI e eventuais custos em
aberto ou provisionados na Emissao; e/ou (ii) nos Eventos de Reembolso Compulsério totais; e/ou (iii)
caso seja exercida a Opgao de Compra dos Direitos Creditérios Imobilidrios e mediante o recebimento
dos recursos decorrentes de referida compra dos Direitos Creditdrios Imobilidrios (“Resgate Antecipado
Obrigatério”). O Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI sera efetuado pela Securitizadora,
unilateralmente, sob a ciéncia do Agente Fiducidrio, e alcancara indistintamente todos os CRI, sendo os
recursos recebidos pela Securitizadora em decorréncia do resgate antecipado repassados aos titulares
de CRI no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da data do seu efetivo recebimento pela
Securitizadora; (k) Data de Vencimento dos CRI: conforme venha a ser definida no Termo de
Securitizagao, ressalvadas as hipéteses de Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI; e (I) Opgéo de
Compra dos Direitos Creditérios Imobiliarios: Sujeito a verificagéo das Condi¢oes de Exercicio da Opgéo
de Compra (a ser definido no Contrato de Cessé@o) e mediante o pagamento do Preco de Exercicio
(conforme definido no Contrato de Cessao), as Cedentes Companhia poderao adquirir a totalidade dos
Direitos Creditérios Imobilidrios pelo valor do saldo devedor atualizado dos CRI, desde que ocorrida a
assuncao do Backup Servicer na administracdo e cobranga dos Direitos Creditérios Imobilidrios, exceto
nos casos em que as Cedentes, intencionalmente, derem causa a tal substituicdo, conforme a ser
previsto no Contrato de Cessao, em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data em que o Backup
Servicer assumir a administracao e cobranga dos Direitos Creditérios Imobiliarios (‘Op¢ao de Compra
dos Direitos Creditérios Imobilidrios”); (m) Lastro dos CRI: os CRI estardo lastreados em direitos
creditérios imobilidrios, representados por cédulas de crédito imobilidrio fracionarias e/ou integrais,
conforme o caso (“CCI"), as quais serao emitidas pela Securitizadora, sob a forma escritural, por meio
da celebragao do “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio
Fraciondrias e Integrais, Sem Garantia Real, sob a Forma Escritural e Outras Avencas”, celebrado entre
a Securitizadora e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituigéo financeira com
sede na cidade de S&o Paulo e Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de
instituicdo custodiante e registradora, nomeado nos termos do artigo 18 § 4° e 19, inciso Il, da Lei n¢
10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada (“Escritura de Emissao de CCI” e “Instituicao
Custodiante”, respectivamente), para representar os Direitos Creditérios Imobilidrios; (n) Reembolso
Compulsdrio dos Direitos Creditérios Imobilidrios: as Cedentes deverdo reembolsar a Securitizadora, de
forma parcial ou integral, pela parcela dos Direitos Creditérios Imobiliarios por ela cedidos, em relagéo
aos quais tenham ocorrido um evento de reembolso compulsério a ser estabelecido no Contrato de
Cesséo (“Eventos de Reembolso Compulsério”), no estado em que se encontrarem, exceto caso
aprovado em Assembleia Especial de Investidores (a ser definido no Termo de Securitizag@o) a rentncia
prévia ou o perdao do referido Evento de Reembolso Compulsério, observado que na hipdtese em que
nao houver o perdao ou a renuncia prévia, as Cedentes obrigam-se, em carater irrevogavel e irretratavel,
a pagar a Securitizadora o Valor de Reembolso Compulsério a ser acordado no Contrato de Cesséao; (0)
Fundo de Despesas: A Securitizadora, por conta e ordem das Cedentes, com a retencao dos recursos
oriundos do pagamento do Valor da Cesséo (a ser definido no Contrato de Cess&o), constituira na Conta
Centralizadora, fundo de despesas em valor a ser acordado entre as partes, para fazer frente as (i)
Despesas (a ser definido no Termo de Securitizacdo); e (ii) despesas de administracdo e cobranca das
parcelas dos Contratos de Venda e Compra devidas ao Servicer e ao Backup Servicer (“Fundo de
Despesas”); (p) Fundo de Reserva: A Securitizadora, por conta e ordem das Cedentes, constituird, na
Conta Centralizadora, mediante retencao de valores decorrentes do fluxo de pagamento dos Direitos
Creditdrios Imobiliarios, na forma e limites previstos na Cascata de Pagamentos, fundo de reserva para
(i) fazer frente as Obrigacdes (a ser definido no Termo de Securitizagdo); (i) para honrar com o
pagamento das parcelas do CRI que porventura ndao tenham sido quitadas em suas respectivas datas
de vencimento com o fluxo regular dos Direitos Creditérios Imobiliarios; (iii) para honrar com o pagamento
das despesas de administracé@o e cobranca das parcelas dos Contratos de Venda e Compra devidas ao
Servicer e/ou ao Backup Servicer, caso o Fundo de Despesas seja insuficiente para arcar com referidas
despesas; e (iv) para amortizar extraordinariamente os CRI em caso de desenquadramento do indice de
Cobertura. O Fundo de Reserva devera corresponder, a partir da data da primeira integralizagao dos CRiI
(inclusive) até o vencimento final dos CRI, ao respectivo montante minimo a ser previsto em tabela no
Termo de Securitizagao (“Fundo de Reserva”); (q) Recomposicao do Fundo de Reserva: Na hipétese de
desenquadramento do indice de Cobertura em uma Data de Pagamento dos CRiI: (a) seréo utilizados os
recursos do fluxo regular dos Direitos Creditérios Imobilidrios, observada a Cascata de Pagamentos a
ser prevista no Termo de Securitizagdo, para a Amortizagao Extraordinaria dos CRI; e (b) caso, apds a
utilizacdo dos recursos decorrentes do fluxo regular dos Direitos Creditérios Imobilidrios, na forma
prevista no item (a) acima, o indice de Cobertura permanecer desenquadrado, os recursos do Fundo de
Reserva poderdo ser utilizados para a Amortizagdo Extraordinaria dos CRI até o limite do valor
necessario para o reenquadramento do indice de Cobertura. Caso apés a Amortizagao Extraordinaria
disposta acima, o indice de Cobertura permaneca desenquadrado, as Cedentes deverdo recompor o
Fundo de Reserva ao Valor Minimo do Fundo de Reserva correspondente, na forma a ser disposta no
Contrato de Cessao, seja em unico ou em diversos eventos de recomposi¢do ao longo da vigéncia dos
CRl, de forma que haja recursos suficientes para a realizagdo da Amortizagdo Extraordinaria dos CRl,
na forma a ser disposta no Termo de Securitiza¢ao; e (r) Demais condigdes: Todas as demais condicoes,
termos, prazos e regras especificas relacionados a Oferta serdo tratados detalhadamente no Termo de
Securitizagdo. (iii) aprovar a celebracdo do Contrato de Distribuicdo, a ser celebrado entre o
Coordenador Lider, a Securitizadora e as Cedentes; (iv) aprovar a celebragao do Contrato de Servicing
e Backup Servicing, a ser celebrado entre a o Backup Servicer e a Companhia, na qualidade de
contratadas, e a Securitizadora, na qualidade de contratante, com a interveniéncia da Construtora
Tenda, no qual a Companhia figurard como contratada responsavel pela prestacdo dos servicos de
gestao e cobranca dos Direitos Creditérios Imobilidrios e atendimento aos Clientes; e (v) autorizar a
pratica, nos termos do estatuto social da Companhia, de todos e quaisquer atos e a celebragao de todos
e quaisquer documentos que se fagam necessarios ou convenientes a efetivacao das deliberagdes dos
itens (i) a (iv) acima, inclusive a assinatura de quaisquer instrumentos e respectivos aditamentos
necessarios a cessao dos Direitos Creditorios Imobiliarios e a implementacao da Securitizagéo ora
aprovadas, podendo, inclusive, mas ndo se limitando: (a) negociar, definir e aprovar o teor dos
documentos relacionados a cessao dos Direitos Creditérios Imobilidrios e a Securitizagdo; (b) praticar os
atos necessarios a celebracdo do Termo de Securitizagao, do Contrato de Distribuicdo, do Contrato de
Servicer, do Contrato de Cessao e de quaisquer outros documentos necessarios a cessao dos Direitos
Creditorios Imobilidrios e a implementacéo da Securitizacdo, bem como quaisquer aditamentos a eles
relacionados; (c) praticar os atos necessdrios a contratagdo das instituicoes necessarias para a
realizagao da Securitizagéo, incluindo, mas nao se limitando a, contratagcdo da Securitizadora, do
Coordenador Lider, dos assessores legais, do escriturador, do banco liquidante, do Agente Fiduciario, da
Instituicdo Custodiante, do auditor independente, entre outros, podendo, para tanto, negociar e assinar
os respectivos instrumentos de contratagdo e eventuais alteragdes, fixar-lhes honorarios, bem como
ratificar os atos ja praticados pela Diretoria da Companhia neste sentido; (d) realizar a publicacao e o
arquivamento dos documentos de natureza societéria perante a junta comercial competente; e (e) tomar
as providéncias necessarias junto a quaisquer 6rgéos ou autarquias, nos termos da legislagdo em vigor,
bem como tomar todas as demais providéncias necessarias para a efetivacdo da Securitizagdo,
conforme ora aprovada. 6. Encerramento: nada mais havendo a ser tratado, foi oferecida a palavra a
quem ela quisesse fazer uso e, como ninguém se manifestou, foram suspensos os trabalhos pelo tempo
necessario a lavratura da presente ata, a qual, apés reaberta a sessao, foi lida, aprovada por todos os
presentes e assinada. Composicdo da Mesa: Luiz Mauricio de Garcia Paula (Presidente) e Amanda da
Silva Ribeiro (Secretéria). Diretores Presentes: Rodrigo Osmo, Luiz Mauricio de Garcia Paula, Alexandre
Millen Grzegorzewski, Cristina Caresia Marques, Daniela Ferrari Toscano de Britto, Fabricio Quesiti
Arrivabene, Renan Barbosa Sanches, Weliton Luiz Costa Junior, Alexandre Regis de Oliveira, André Luis
Menegazzo Padilha, Amanda da Silva Bezerra e Marcelo de Melo Buozi. Certifico que a presente confere
com a via original lavrada em livro préprio. Sdo Paulo, 06 de fevereiro de 2024. Amanda da Silva Ribeiro
- Secretéria. JUCESP n° 63.599/24-7 em 09/02/2024.
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