CEDULA DE CREDITO BANCARIO

Cédula de Crédito Bancdrio n? Local: Data de Emissdo:
41500567-1 Sao Paulo - SP 14/09/2018
| - PREAMBULO

Em conformidade com as cldusulas, termos e condi¢Bes contidas nesta “Cédula de Crédito
Bancdrio” (“Cédula”), emitida nos termos da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
em vigor {“Lei n2 10.931/04"), na qualidade de emitente da presente Cédula, a devedora abaixo
qualificada (“Emitente”), compromete-se a pagar 3 COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP,

* com sede no Estado do Rio Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na Rua Sete de Setembro, n2

601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n? 18.282.093/0001-50, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, doravante simplesmente designada {(“Credor” e, em conjunto com

a Emitente, as “Partes”), ou a sua ordem, na praga de pagamento indicada neste instrumento, a
divida liquida, certa e exigivel, correspondente ao valor constante neste instrumento, acrescida
dos juros e demais encargos, na forma prevista nesta Cédula.

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

a) A Emitente tem como objeto social a aquisi¢do, desenvolvimento, venda, locagiio efou
administragdo de empreendimento imobilidrio do imével localizado na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Alves Guimardes, n2s 283, 287, 295, 303 (lotes 36,
37, 38 e 39), objeto das matriculas n% 66.848, 83.706, 100.221, 71.661; Rua Arthur de
Azevedo, n2s 401, 403, 407 e 411, 413 e 417, 419, 427, 437, 443, 449 e 453 (lotes 49, 50,
51, 52, 53, 54, 55, 56 e 57), objeto das matriculas n2s 42.032, 14.999, 6.941, 6.942,
68.033, 29.193, 899, 45.750, 82.427; Rua Cristiano Viana, n2 328, 326, 318, 312, 304 ¢
302 (lotes 58, 59, 60, 61, 62 e 63), objeto das matriculas n2s 56.180, Transcri¢io 38.912,
27.553, 42.765, 5.046 e 19.776; sendo todas as matriculas do 132 Cartério de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo —SP;

b) A Emitente é titular dos imdveis objeto das matriculas n2s 66.848, 83.706, 100.221,
71.661, 42.032, 14.999, 6.941, 6.942, 68.033, 29.193, 82.427, 56.180, 27.533, 5.046,
transcrigdo 38.912 e 19.776, todas do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo (“imdveis A”} e pretende adquirir os iméveis objeto
das matriculas n2s 899, 45.750 e 42.765, todas do 132 Cartério de Registro de Im/o"\?eis
da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo (“Iméveis B”), objeto de compromiés de
venda e compra celebrado em 31 de janeiro de 2018 com os respectivos alienanées;
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Apds a aquisicdo dos Imoveis B, 2 Emitente unificara todas as matriculas dos Iméveis A
e dos Iméveis B, localizados na quadra formada pelas Ruas Alves Guimaries, Artur
Azevedo, Cristiano Viana e pela Avenida Rebougas (passando, assim, a serem referidos
simplesmente como “Imdével”). O Imdvel sera objeto de incorporagdo imobilidria e

construcdo de empreendimento imobilidrio (“Empreendimento Imobilidria”) pela

Emitente;

Para fins de financiamento de suas atividades relacionadas a incorporacdo imobiliaria, a
Emitente emitird, em favor do Credor, esta Cédula, nos termos da Lei n2 10.931/04;

Em decorréncia da emissdo desta Cédula, a Emitente se cbrigara, entre outras
obrigactes, a pagar ao Credor os créditos imobilidrios decorrentes desta Cédula, que
compreendem a obrigacio de pagamento pela Emitente do Valor de Principal e dos
Juros Remuneratdrios (conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios a serem devidos pela Emitente por for¢a desta Cédula, e a totalidade
dos respectivos acessérios, tais como encargos maoratérios, multas, penalidades,
indenizagdes, seguros, despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nesta Cédula (“Créditos imobilidrios”);

Em garantia do cumprimento fiel e integral (i) de todas as obriga¢Ges assumidas pela
Emitente no dmbito desta Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ac adimplemento
dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto nesta Cédula, tais como 0os montantes
devidos a titulo de Valor de Principal ou saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel,
Juros Remuneratdrios ou encargos de qualquer natureza, incluindo a totalidade dos
respectivos acessdrios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagbes,
despesas custas, honorérios e demais encargos contratuais legais previstos e relacionados
a CCB, e {ii} de quaisquer outras obrigacdes, pecunidrias ou ndo, incluindo, sem limitagdo,
declara¢gbes e garantias prestadas pela Emitente, nos termos dos Documentos da
Operacdo, bem como os custos de manutengdo do Patriménio Separado (conforme
definido no Contrato de Cessdo) (“ObrigacBes Garantidas”), serdo outorgadas as
garantias descritas no item 8 “Garantias” do Quadro Resumo abaixo (em conjunto,

“Garantias”);

Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, a¢des e obrigacBes decorrentes
desta Célula serdo cedidos pelo Credor, nesta data, para a FORTE SECURITIZADORAS.A.,
sociedade por a¢Bes com registro de companhia securitizadora perante a Comisséo de
Valores Mobilidrios, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de ?5;) Paulo, na Rua
Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, ir{Ls?rita no CNPJ/MF
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12.979.898/0001-70 (“Securitizadora”), conforme o disposto no “Instrumento Particular
de Contrato de Cesséo de Créditos e Outras Avencas” a ser celebrado entre o Credor, a
Securitizadora, a Emitente, na qualidade de devedora dos Créditos Imobilidrios, e You
Inc Incorporadora e Participagdes S.A., sociedade anénima de capital aberto, com sede
Cidade de S3o Paulo, Estado de S30 Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n? 360, 42 andar, conjunto 41, Vila Nova Conceigio, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF
sob n? 11.284.204/0001-18 (“You Inc”), Abrdo Muszkat, brasileiro, casado sob o regime
da separagdo total de bens, economista, portador da cédula de identidade RG n®
2.935.505-9 SSP-SP, inscrito no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministéric da Fazenda
(”CPE[MF”) sob n2 030.899.598-87, com endereco comercial na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, conjunto 41,
Vila Nova Conceigdo (“Abrdo”), PRP Cristiano Viana Investors (Brazil), LLC, sociedade
constituida e existente de acordo com as Leis do Estado de Delaware, Estados Unidos da
América, com sede em a/c Corporation Service Company, 2711 Centerville Road, Suite
400, Wilmington, Delaware 19808, Estados Unidos da América, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n2 29,427.848/0001-83 (“PRP”), Toledo Ferrari Construtora e Incorporadora Ltda.,
sociedade empresdria limitada, com sede Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Hungria, n2 620, 102 andar, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MEF sob
n2 04.485.016/0001-92 (“Toledo Ferrari”), Carlos Eduardo Toledo Ferraz, brasileiro,
casado sob o regime da comunh3o parcial de bens, engenheiro civil, portador da Cédula
de Identidade RG n? 9.711.668-3, inscrito no CPF/MF sob o n? 104.163.548-66, com
enderego na Rua Hungria, n2 620, 102 andar, Jardim Europa, CEP 01455-000 {“Carlos”),
e Cid Vinhate Ferrari Filho, brasileiro, casado sob o regime da separagdo total de bens,,
engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG n2 9.821.446, inscrito no CPF/MF
sob ne 064.457.248-50, com endereco comercial na Rua Hungria, n? 620, 102 andar,
Jardim Europa, CEP 01455-000 (“Cid” e, em conjunto com a You Inc, Abrédo, PRP, Toledo
Ferrari e Carlos, doravante denominados, em conjunto, simplesmente como “Fiadores”
e, individual e indistintamente, como “Fiador”), na qualidade de fiadores e
intervenientes anuentes, e Elizabeth Ceravolo Boccoli Ferraz, brasileira, casada sob o
regime da comunhdo parcial de bens, dentista, portadora da Cédula de Identidade RG
n€ 16.111.803-3, inscrita no CPF/MF sob o n? 147.996.138-80, com enderego na Rua
Hungria, n® 620, 102 andar, Jardim Europa, CEP 01455-000, na qualidade de
interveniente anuente (“Contrato de Cessdo”);

A Securitizadora pretende emitir 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral (“ca”)
para representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de
Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobilidria Sob Forma
Escritural” a ser celebrado, §ta data, entre o a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TI'TULQS/{E VALORES MOB!LlI:\RIOS LTDA., instituicdo financeira,
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atuando por sua filial na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n2 466, sala 1401, ltaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n¢
15.227.994/0004-01, sob o NIRE 33.2.0064417-1 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente
Fiducidrio”);

i) A CCl serd vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) a serem emitidos
pela Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, a
ser celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio (“Termo de Securitizacdo”),
nos termos da Lei n 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n?
9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”);

i) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de
colocagio, nos termos da Instrugdio da CYM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
em vigor (“Oferta Publica Restrita”), contando com a intermediagdo da PLANNER
CORRETORA DE VALORES S.A., instituigdo financeira habilitada a prestacao dos servigos
de distribuicdo de valores mobilidrios nos termos da regulamentacdo aplicavel, com
sede na cidade de S30 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2
3900, 102 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 00.806.535/0001-54 , conforme o
“Instrumento Particular de Coordenacdo, Colocagcdo e Distribuigéio, com Esforgos
Restritos de Colocagdio, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1832 Série da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora S.A., sob o
Regime de Melhores Esforgos de Colocag@io” (“Contrato de Distribuicdo”).

Il - QUADRO RESUMO

EMITENTE

Razdo Social: STONE Yl EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CNPJ/MF: 21.083.009/0001-83

Endereco: Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360, 42 andar, sala 54, Vila Nova Conceicdo

CEP: 04543-000 | Cidade: S50 Paulo | UF: sP

DADOS DA OPERAGCAO DE CREDITO

1. Valor da Cédula (“Valor de Principal”)

R$25.000.000,00 {vinte e cinco mith&es de reais)

2. IOF

Isento, nos termos do artigo 99, inciso |, do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, observado que,
caso os recursos liquidos captados pela Emitente sejam utilizados para o desenvolvimento de projetos ndo
habitacionais, fica desde ja autorizado ao Credor o recolhimento do 10F devido, obrigando-se a Emitente a

¥
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reembolsa-lo de todos os custos, despesas e penalidades eventualmente incorridos pelo Credor nesta
hipotese.

3. CEO

Custo de Estruturagdo da Operacdo (“CEQ”): R$20.000,00 (vinte mil reais). O CEO é devido pela Emitente ao
Credor e devera ser pago em até 5 (cinco) Dias Uteis contados apos o primeiro desembolso de recursos
decorrentes desta Cédula, nos termos do item 4.2 abaixo.

4. Valores Desembolsados

Serd desembolsado a Emitente o0 montante liquido previsto no item 4.2 e seus subitens, a ser liberado no
tempo e forma previstos nos itens 4.1. e 4.2, abaixo.

5. Atualizagdo Monetaria e Juros Remuneratérios

O Valor de Principal no serd atualizado monetariamente. Sobre o Valor de Principal incidirdo juros
remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variagio acumulada das taxas médias diarias de
juros dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo (Segmento CETIP UTVM) (“B3 (Segmento CETIP UTVM)”), no informativo diario disponivel em
sua pdgina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescidos de uma sobretaxa de 5% {cinco
por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a
data de desembolso, inclusive, ou da data de pagamento dos juros remuneratérios imediatamente anterior,
inclusive, até a data do efetivo pagamento, exclusive (“Juros Remuneratérios”).

6. Prazo

56 (cinquenta e seis) meses, tendo vencimento final em 17 de abril de 2023.

7. Local de Pagamento da Divida

Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo.

8. Garantias

(D) alienagdo fiducidria das quotas representativas da totalidade do capital social da

Emitente (“Alienacdo Fiducidria de Quotas”), nos termos do “Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria de Quotas em Garantia com Condigéo Resolutiva e Outras Avengas”, a ser celebrado nesta

data entre a Emitente, seus respectivos s6cios e a Securitizadora (“Contrato de Alienacio Fiducidria
de Quotas”);

(ii) alienacdo fiducidria dos Iméveis A, conforme definido nos considerandos acima {“Alienacio
Fiducidria dos Iméveis A”), nos termos do “Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Iméveis
em Garantia com Condi¢lio Resolutiva e Outras Avencas”, a ser celebrado nesta data entre a

Emitente e a Securitizadora (“Contrato_de Alienacdio Fiducidria de Imdveis”), a ser constituida

confarme Clausula Sexta desta Cédula;

(iit) a promessa de alienagdo fiducidria dos Iméveis B, conforme definidos nos considerandos acima
(“Alienacgio Fiducidriados Iméveis B” e, em conjunto com a Alienagdo Fiducidria dos Iméveis A,
denominadas simp}éséente como “Alienacéo Fiducidria de Imdéveis”), nos termos do “Instrumento

7
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Particular de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Iméveis e Outras Avengas”, a ser celebrado nesta
data entre a Emitente e a Securitizadora (“Contrato de Promessa Alienacgo Fiducidria de Iméveis”),

a ser constituida conforme Cldusula Sexta desta Cédula;

{iv} cess3o fiduciaria {“Cessdo Fiducidria”) da totalidade dos recursos de titularidade da Emitente
oriundos da comercializacdo das Unidades (conforme abaixo definido) (“Direitos Creditdrios”), a ser
formalizada nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e

Outras Avengas”, nos termos da minuta anexa a esta Cédula na forma do Anexo Il (“Contrato de
Cessdo Fiducidria”), a ser constituida conforme Cldusula Sexta desta Cédula; e

{(v) hipoteca sobre as Unidades {conforme abaixo definido), a ser formalizada por meio da celebragdo
de “Escritura Publica de Constituicio de Hipoteca” nos termos da minuta anexa a esta Cédula na
forma do Anexo IV (“Escritura de Hipoteca”}, a ser constituida conforme Cldusula Sexta desta Cédula.

9. Destinacdo dos Recursos

Os recursos liquidos captados pela Emitente por meio desta Cédula destinam-se ao financiamento
imobilidrio, e os recursos oriundos da presente operagdo de crédito serdo destinados exclusivamente para
o pagamento do saldo devedor do preco de aquisi¢do dos Iméveis A, conforme definidos acima, a aquisicdo
dos Iméveis B, conforme definidos acima, e para o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario,
conforme definido acima, até a Data de Vencimento desta Cédula, observado, ainda, o previsto no Anexo
VII desta Cédula. Caso os percentuais mencionados no Anexo VIl desta Cédula sejam alterados por qualquer
motivo, tais alteracBes deverdo ser precedidas de altera¢Bes aos Documentos da Operagdo que se fagam

necessarias.

Sempre que solicitado pelo Credor ou pela Securitizadora, conforme o caso, ou por forga de uma solicitagdo
a estes expedida por érgdos publicos, incluindo, sem limitagéo, a Receita Federal, a Emitente se obriga a
comprovar a aplicagdo dos recursos desta Cédula, em até 05 (cinco) Dias Uteis (ou menor prazo, caso assim
solicitado pelo respectivo 6rgdo publico), por meio da apresentacdo de contratos, notas fiscais, faturas e/ou
documentos relacionados ao presente financiamento imobilidrio de acordo com os termos desta Cédula.

A comprovacio da referida destinagdio dos recursos sera feita pelo Emitente trimestralmente a partir da
Data de Emissio desta CCB, com descri¢io detalhada e exaustiva da destinagéo dos recursos nos termos do
Anexo [X desta CCB, descrevendo os valores destinade ao Empreendimento Imobilidrio no respectivo
periodo, respeitado o prazo limite da Data de Vencimento desta CCB (“Relatério Trimestral”), acompanhado

dos comprovantes de destina¢do dos recursos da CCB.

Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Trimestral, o agente fiducidrio dos CR! serd
responsavel por verificar, com base no Relatério Trimestral, o cumprimento da destinacdo dos recursos
assumido pela Emitente, sendo que referida obrigagio se extinguird quando da comprovagdo, pela

Emitente, da utilizacdio da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo desta CCB, conforme destinacdo
\
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dos recursos prevista acima.

Sem prejuizo da comprovagdo da destinacdo dos recursos previsto acima, a Emitente devers, ainda,
apresentar ao Credor ou a Securitizadora, conforme o caso, mensalmente o relatério de medicdo de obras
encaminhado pelo banco financiador do Empreendimento Imobilidrio.

Qualquer alteracdo na destinagdo dos recursos devera ser precedida de alteracdo de todos os Documentos
da Operagéo (conforme definidos no Contrato de Cessdo) que se facam necessarios.

10. Datas de Amortizagdo de Principal e Encargos Remuneratérios

Datas de Pagamento de Juros
Remuneratérios e Datas de

Amortiza¢do do Valor L Juros Remuneratérios, conforme
i " Valor de Principal )
Consolidado {“Datas de descrito na Cldusula Segunda

Pagamento”)

Conforme o Cronograma de i . . .
R$25.000.000,00 (vinte e cinco Juros Remuneratérios e demais

milhdes de reais) encargos remuneratorios, conforme
descrito na Clausula Segunda

Pagamentos estabelecido no
Anexo | desta Cédula

IV ~- CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — PAGAMENTO DO SALDO DEVEDOR

1.1 Pagamento do Saldo Devedor: A Emitente obriga-se a pagar ao Credor, e, uma vez
celebrado o Contrato de Cessdo, diretamente & Securitizadora, a divida representada por esta
Cédula em cada Data de Vencimento informada no Cronograma de Pagamentos constante do
Anexo | desta Cédula (sem prejuizo do pagamento das obrigagbes devidas e das exigibilidades
previstas nas demais clausulas desta Cédula, inclusive dos Juros Remuneratérios), por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou de qualquer outra forma de transferéncia
permitida pela legislacdo vigente, para conta bancéria a ser indicada pelo Credor, e, uma vez
celebrado o Contrato de Cesséo, para a conta do patrimdnio separado dos CRI, qual seja, a conta
corrente n® 17304-7, agéncia 0869-8, do Banco itad Unibanco S.A. (341), de titularidade da
Securitizadora (“Conta Centralizadora”}, a ser informada para a Emitente no Contrato de Cesséo.

1.1.1. Qualquer recebimento das prestacdes fora dos prazos avenc¢ados constituira
mera tolerancia, que nio afetard de forma alguma a data original de vencimento de
cada p/a@ézla ou as demais cldusulas e condigBes desta Cédula, nem importara novacgdo
oum 'giiﬁcagﬁo do ajustado, inclusive quanto aos encargos resultantes da mora.

l
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CLAUSULA SEGUNDA - JUROS REMUNERATORIOS

2.1, Pagamento dos Juros Remuneratérios: Os Juros Remuneratdrios serdo pagos,
mensalmente, nas datas previstas no Anexo I.

2.2. Eérmula de Calculo de juros Remuneratdrios: Os Juros Remuneratdrios serdo calculados

conforme descrito no Anexo Il

CLAUSULA TERCEIRA - ENCARGOS DE INADIMPLENCIA

3.1 Encargos Moratérios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigagbes

pecunidrias assumidas nesta Cédula, ou atraso, por parte da Emitente, no pagamento de parte
ou da totalidade do saldo devedor desta Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no
Cronograma de Pagamentos constante no Anexo | desta Cédula ou na ocorréncia de qualquer
um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos abaixo), serd devido pela
Emitente, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,
incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratdrios e demais encargos, na forma
prevista nesta Cédula, e acarretard, a partir do inadimplemento:

{i) aplicagiio de multa moratéria de 2% (dois por cento) incidente sobre o saldo devedor da
Cédula devido e ndo pago; e

{ii) aplicagdo, sobre o saldo total vencido e ndo pago, de juros moratérios de 1% (um por
cento) linear ao més, com base em um més de 30 (trinta) dias, desde a data de vencimento atéa
data do efetivo pagamento das obrigagdes em mora.

3.1.1. No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacbes ndo pecuniarias
assumidas nesta Cédula, a Emitente, a contar da data de notificacdo, estd sujeita a
aplicacdo de multa diaria de R$1.000,00 (mil reais), limitado a 5% (cinco por cento) do
saldo devedor da divida.

CLAUSULA QUARTA — CONDICOES PRECEDENTES PARA O DESEMBOLSO

4.1. Condices Precedentes: O Valor de Principal devera ser liberado na<fﬁ ma prevista no

item 4.2 abaixo apds o cumprimento integral das condigBes precedentes apaixo (“CondicBes
Precedentes”): \

/
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{i) assinatura desta Cédula e do Contrato de Cess3o e de seus respectivos anexos por todas
as partes de cada um dos instrumentos, devidamente representadas por seus representantes
legais autorizados;

(ii) admissdo dos CRI para distribuicdo e negociagéo junto 3 B3 (Segmento CETIP UTVM);

(iii) conclusdo do processo de due diligence (abrangendo inclusive, mas n3o limitado, ao
Imével e aos detentores de sua propriedade nos tltimos 10 (dez) anos, de forma restrita, a
Emitente, os Fiadores, bem como eventual terceiro que venha a integrar o quadro social da
Emitente, conforme previsto no item 9 do Quadro Resumo desta Cédula), de forma satisfatéria
ao Credor e a Securitizadora, com a consequente emissdo do relatério de diligéncia e da opinido
legal;

(iv) apresentacdo de declaracdo expressa da Emitente, indicando a superac¢do de todas as
condigBes suspensivas ou resolutivas a que estejam subordinados o instrumento de
compromissc de compra e venda dos Iméveis B, atestando sua plena eficécia, irrevogabilidade

e irretratabilidade;

{(v) prenotacdo do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Iméveis A para registro perante o
Oficial de Registro de Imdveis competente;

(vi) subscri¢do e integralizagdo dos CRI por investidores no montante minimo suficiente ao
pagamento da liberagdo dos montantes do Valor de Principal previstos no item 4.2 (i) abaixo;

{vif) apresentacdo de comprovante do protocolo de registro do Contrato de Alienacéo
Fiducidria de Quotas, do Contrato de Promessa de Alienacdo Fiduciaria de Imével e do Contrato
de Cessdo junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Capital do Estado de Sdo
Paulo e da Capital do Estado do Rio Grande do Sul; e

(viii}  apresentagdo de comprovante do protocolo do aditamento ao contrato social da
Emitente, formalizando a Alienagdo Fiducidria de Quotas, perante a Junta Comercial

competente.

4.1.1. As Partes acordam que serd admitida a comprovag¢do do cumprimento das
condicbes precedentes descritas no item 4.1. acima pela Emitente, mediante a
apresentacdo ao Credor de copia dos comprovantes por e-mail. Na hipétese do exercicio
da faculdade decorrente deste subitem 4.1.1, a Emitente compromete-se a encaminhar
ao Crédor as vias originais devidamente registradas (exceto pelo item 4.1.1. alinea (vi)

Pagina 9de71




contados da data de registro.

4.1.2. Caso qualquer das Condigdes Precedentes ndo seja verificada ou renunciada em
até 180 (cento e oitenta) dias contadas da data de emissdo da presente Cédula,
prorrogével por igual periodo mediante solicitagdo da Emitente, devidamente aprovada
pelo Credor e pela Securitizadora, restara automaticamente rescindida de pleno direito,
voltando as Partes ao estado em que se encontravam anteriormente, sem qualquer
penalidade de parte a parte.

4.2, Procedimenta de Desembolso: Uma vez superada todas as CondigBes Precedentes, o

Valor de Principal sera desembolsado pelo Credor da seguinte forma:

{i} Apés o cumprimento integral das Condi¢Bes Precedentes, (a) o montante de
R$3.930.666,67 (trés milhSes, novecentos e trinta mil, seiscentos e sessenta e seis reais e
sessenta e sete centavos) ser4 liberado diretamente aos vendedores dos Iméveis A e dos Iméveis
B8, conforme o caso, mediante uma ou mais transagdes bancérias, por conta e ordem da
Emitente, na conta corrente de titularidade dos vendedores dos Iméveis A e dos Iméveis B,
conforme o caso, a ser expressamente indicada pela Emitente ac Credor e a Securitizadora
previamente ao desembolso, na forma do Anexo VI a presente Cédula, a partir de 2 (dois) Dias
Uteis contado do cumprimento integral das Condi¢des Precedentes; (b} o montante de
R$2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais) serd liberado a Emitente por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel (“TED”) para a conta corrente n? 03584-9, agencia 0910,
mantida no Banco Itaq, de titularidade da Emitente; (¢} o montante de R$294.006,35 (duzentos
e noventa e quatro mil e seis reais e trinta e cinco centavos) referente as despesas relacionadas
3 emissdo dos CRI, conforme previstas no Anexo VIl desta Cédula, observado o disposto no item
4.2.1 abaixo; e (d) o montante de R$15.000,00 (quinze mil reais) referente a composicédo de um
fundo para arcar com as despesas relacionadas a manutencdo e Despesas do Patrimdnio
Separado dos CRI, conforme definido no Termo de Securitizagdo, (“Fundo de Despesas”); e

{i)) Sem prejuizo do disposto nos itens 4.2.1 e 4.2.3 abaixo, o valor remanescente do Valor
Principal que ndo for liberado na forma do item {i) acima, sera liberado a Emitente, por meio de
TED na conta corrente mencionada no item (i} acima, ap6s (a) a retificacdo e unificagdo perante
o competente Cartéric de Registro de Imdveis de todas as matriculas dos Iméveis A e dos
Iméveis B que compordo o Empreendimento Alvo, e (b) subscricdo e integralizagdo dos CR!
remanescentes.

4.2.1. AEmitente desde ja concorda que, o valor referente as despesas relacionadas a
emissdo dos CRI, conforme previstas no Anexo VIl desta Cédula, menci(ﬁ;xado no item

4,2(i){c) acima, serd retido pela Securitizadora na Conta Centralizadora ‘é\ tilizado para

fr\\ﬂ

g
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fazer frente as referidas despesas por conta e ordem da Emitente, ou seja, ndo sera
liberado diretamente a Emitente, assim como 0s montantes destinados 3 composi¢do
do Fundo de Despesas, que também ficardo retidos na Conta Centralizadora para
utilizacdo no pagamento de despesas dos CRI, nos termos do Contrato de Cessao.

4.2.2. Especificamente no que se refere ao desembolso do Valor de Principal
destinado 3 quitagdo do saldo devedor do prego de aquisicdo dos imdveis B, a
Securitizadora desde ja se obriga a realizar o pagamento imediatamente apos a
comunica¢do da Emitente confirmando a assinatura da referida escritura pelos
vendedores do Imével, observado que a Emitente deverd notifica o Credor e a
Securitizadora gquanto a data € ao horario agendados para a lavratura do instrumento

com até 2 {dois) Dias Uteis de antecedéncia, na forma do item 4.2. acima.

4.2.3. Conforme previsto noTermo de Securitizago, os CRI poderdo ser integralizados
com deségio. Sendo assim, considerando que a presente Cédula seréd cedida a
Securitizadora, nos termos do Considerando “g)” acima e o Valor de Principal serd
desembolsado diretamente pela Securitizadora a Emitente, por conta e ordem do
Credor, nos termos do Contrato de Cessao, a Emitente desde ja toma ciéncia e concorda
que o valor a ser desembolsado a Emitente em razdo desta Cédula podera ser inferior
ao Valor de Principal aqui estabelecido, em razdo e em conformidade com a
integralizagdo dos CRI com desagio, sem prejuizo da obrigacdo da Emitente de pagar a
Securitizadora o montante total de Valor de Principal e todos os juros € encargos sobre

ele incidentes.
CLAUSULA QUINTA - EVENTOS DE VENCIMENTO ANTECIPADO

5.1. Eventos de Vencimento Antecipado desta Cédula: Esta Cédula podera ser declarada
vencida antecipadamente, tornando-se imediatamente exigivel, o valor total liberado a
Emitente, incluindo o Valor de Principal atualizado pelos luros Remuneratérios e demais
encargos ndo amortizados, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo judicial ou

extrajudicial, na ocorréncia das seguintes hipoteses (“Eventos de Vencimento Antecipado”):

0 ocorréncia de qualquer uma das causas previstas nos artigos 333 e 1.425 da lei n®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cédigo Civil Brasileiro”), observado, na
hipétese de perecimentos das Garantias, o gquanto previsto na alinea “xix”, abaixo;

{ii) n3o pagamento por parte da Emitente ou de gquaisquer um dos Fiadores, no prazo de
até 5 (cincc?/qias Uteis contados da data do respectivo vencimento, de qualquer obrigacao
o

e /. . " .
pecunidria /prevista nesta Cédula, no Contrato de Cessao efou em quaisquer um dos
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instrumentos de constituicdo das Garantias;

(iii) o vencimento antecipado de qualquer obrigagdo pecuniaria assumida pela Emitente ou
pelos Fiadores no dmbito do mercado de capitais e/oumercado financeiro, em montante igual
ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ndo sanado em 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da declara¢do do respectivo vencimento antecipado;

{iv} descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria estabeledda
nesta Cédula ou no Contrato de Cessdo e/ou em quaisquer Instrumentos de Garantia (incluindo
no caso de ndo fornecimento dos relatdrios necessarios para acompanhamento da Razdo de
Garantia), cuja mora ndo tenhasido sanadaem até 15 (quinze) dias contados dadata emquea
Emitente recebernaotificagdo dando conta do descumprimento da obrigacéo;

(v) reducdo do capital social da Emitente ou distribuicdo de dividendos acima do valor
maximo permitido, conforme férmula indicada no subitem 5.1.1. abaixo, exceto nos casos de
reducdo de capital realizada para fins de absor¢do de prejuizos, conforme artigo 173 da Lei n?
6.404 de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, bem como pela reducéo de capital da
Emitente no montante de até R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) publicada nos jornais
Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e Empresas & Negdécios, em 13 de setembro de 2018,
sujeita, ainda, a aprovagdo dos sécios da Emitente;

{vi) alteracdo do quadro societario da Emitente que resulte em redugdo da participacdo da
You Inc, suas controladas ou coligadas a um percentual inferiora 10% (dez por cento) do capital
social da Emitente, ficando desde ja permitida a realizacdo de operaces societarias dentrodo
grupo econdmico da You Inc, observado que as quotas da Emitente detidas pela You Incdeverdo
sempre pertencer ao grupo econdmico da You Inc, assim entendido desde que mantido o
controle final pelo Sr. Abrdo Muszkat;

(vii) alienacdo, cessdo, doacgdo ou qualquertransferéncia, se aplicivel: (a)das quotas alienadas
fiduciariamente nos termos do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas, enquanto tais
quotas estiverem sujeitas a Alienagdo Fiduciaria de Quotas; {b) do imével, objeto da Alienacio
Fiduciaria de Iméveis, enquanto tal Imdvel estiver sujeito 4 Alienac¢io Fiducidria de Imdveis; ou
{(c) dos Direitos Creditérios, cedidos fiduciariamente nos termos do Contrato de Cessio
Fiduciaria;

(viii} caso o memorial de incorporagdo do Imévelnéo seja registrado e o efetivo lancamento

do Empreendimento Imobilidrio para comercializagdo no prazo de 2 (dois) anos contados da’}
celebrag¢do do instrumento de compromisso de compra e venda dos Iméveis B, ressalvada \ag
possibilidade de repactuagdo, relangamento ou substituicdo do Imdvel por novos imdveis, desd ‘
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que devidamente autorizada pelo Credor ou, e, uma vez celebrado o Contrato de Cess3o, pela
Securitizadora mediante aprovagdo em assembleia geral dos titulares de CR;

{(ix) cisdo, fusdo, incorporagdo (incluindo incorporacdo de quotas) da Emitente, exceto se a
operagdo societdria for realizada dentro do grupo econdémico de cada um dos sécios da
Emitente, ficando certo que, se em razio da referida reorganizac3o societdria for criada nova
sociedade que detenha a propriedade do Imével e, apés a outorga da Escritura de Hipoteca, das
Unidades: (a) o(s) controlador{es) direto(s) de tal nova sociedade deverdo constituir alienagio
fiducidria de quotas ou de ag¢Bes, desde que ndo tenha ocorrido a Condic8o Resolutiva da
Alienacdo Fiducidria das Quotas prevista na Clausula 6.1.1 abaixo; e, {(b) serdo vertidos a ela
direitos e obrigacdes relativos ao Empreendimento n3o alcancados pela Cessdo Fiduciaria e pela
Alienacdo Fiducidria de Imével, abrangidos pelas alineas “ii” e “iii” do item 8 do Quadro Resumo,
sub-rogando-se a nova sociedade na posi¢do de garantidora nos respectivos instrumentos, no
que disser respeito a tais recebiveis e imdveis caso exista a obrigagdo de manter referidas
garantias nos termos da Cldusula Sexta abaixo,

(x)  ocorréncia de qualquer protesto de titulos da Emitente e dos Fiadores, cujo valor unitario
ou agregado nos tltimos 12 (doze) meses seja igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes
de reais), desde que no prazo de 30 (trinta) dias corridos a contar da data de recebimento da
notificacdo do protesto, ndo sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais como a
concessdo de liminar para sustacdo do protesto, pagamento do titulo perante o tabelionato
competente, ou ainda cancelamento do registro do protesto;

(xi) caso a Emitente e/ou os Fiadores, sejam negativados em quaisquer cadastros dos orgdos
de protecdo ao crédito, como SPC e SERASA, Cadastro de Emitentes de Cheques sem Fundo -
CCF ou Sistema de Informagbes de Crédito do Banco Central em valores superiores a
R$10.000.000,00 (dez mith&es de reais), desde que no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data
em que tomar ciéncia do cadastro, ndo sejam adotadas as medidas legalmente cabiveis, tais
como concessdo de liminar para sustagdo do protesto, pagamento do titulo, ou ainda
cancelamento do registro do protesto;

(xii) no caso de dissolugdo e/ou liquidacdo da Emitente;

{xiii) no caso de a Emitente ajuizar pedido de recuperagéo judicial, tenha a faléncia decretada

ou, por qualquer motivo, encerre suas atividades;

{xiv) n3o cumprimento pela Emitente e/ou pelos Fiadores de decisdo judicial (transitada em
julgado ou chjos efeitos ndo estejam suspensos) ou arbitral final, que, individualmente ou em
conjunto, festlte ou possa resultar em obri?mé‘o de pagamento de valor unitdrio ou agregado

o
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igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

(xv) no caso de a Emitente comprovadamente prestar informagSes incompletas, falsas ou
alteradas, inclusive através de documento ptblico ou particular de qualquer natureza e que
possam razoavelmente levar ao descumprimento de obriga¢bes previstas nesta Cédula, a
constituicio de qualquer uma das garantias de que tratam essa Cédula efou quaisquer
Instrumentos de Garantia;

(xvi) caso o Contrato de Alienagdo Fiducidria dos Iméveis B ndo seja celebrado
concomitantemente 3 quitagdo integral do prego de aquisicdo do Imével;

{xvii) caso as Alienagdes Fiducidrias de Iméveis ou a Hipoteca ndo venham a ser registradas no
prazo de 60 (sessenta) dias corridos contados da data das respectivas prenotagdes, prorrogavel
automaticamente por igual periodo caso a Emitente comprove que estd cumprindo
diligentemente com todas as exigéncias feitas pelos Oficiais de Registro de Imdveis competentes
e que ndo houve a baixa das referidas prenotagbes;

(xviii) caso a Emitente ndo apresente cdpia do seu contrato social formalizando a Alienacdo
Fiduciaria de Quotas, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas, indicando o
seu devido arquivamento perante a Junta Comercial competente, no prazo de até 60 {sessenta)
dias a contar desta data, prorrogavel automaticamente, por uma Unica vez, por igual periodo
caso o Emitente comprove que estd cumprindo diligentemente com todas as exigéncia feitas
pela referida Junta Comercial;

(xix) caso o Contrato de Cessdo Fiducidria ndo seja celebrado no prazo previsto nesta Cédula;

(xx) caso a Emitente ndo comprove a contratacdo do seguro indicado no item 6.1.5. abaixo,
com comprovacdo do endosso ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo, a
Securitizadora, em até 60 (sessenta) dias contados da outorga da Escritura de Hipoteca; e

(xxi) caso a Emitente ndo adote uma das medidas referidas no item 6.3. desta Cédula,
observado prazo de cura de até 60 (sessenta) dias, de modo a manter atendida a Razdo de
Garantia Minima.

5.1.1. Ficam desde j& expressamente autorizadas as redugSes do capital social da
Emitente ou distribuicdes de dividendos, desde que previamente comprovado pela
Emitente ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cess3o, a Securitizadora, que,
cumulativamente: {i) tenha sido contratado e estejam sendo cumprid{gs\os respectivos
termos do financiamento bancério- para o desenvolvimento da\s\ obras do

‘ S X
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Empreendimento !mobiliario (“Plano _Empresario”); (if) encontram-se regularmente

adimplidas as normas aplicdveis ao patrimonio de afeta¢do constituido relativamente
ao Empreendimento Imobilidrio, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da Lei 4.591/1964,
e ao regime especial de tributagdo aplicdvel as incorporagdes imobilidrias; (iii) tenham
sido contratadas vendas de unidades do Empreendimento Imobilidrio em volume
suficiente para assegurar o pagamento dos custos iniciais da obra, ndo abrangidos pelos
desembolsos do banco no dmbito do financiamento indicado na alinea “i”, acima;
(iv) tenha sido constatado pela Securitizadora na Gltima Data de Apura¢do que a Razao
de Garantia Minima esta sendo cumprida; e (v} ndo haja um Evento de Vencimento

Antecipado em curso.

5.1.1.1. Para fins de identificacdo do cumprimento no disposto nos itens {i) e
(ii) do item 5.1.1., acima, a Emitente apresentard ac Credor e, uma vez celebrado
o Contrato de Cessdo, a Securitizadora (a) declara¢do acerca do cumprimento
dos termos do Plano Empresdrio bem como das normas aplicaveis ao patriménio
de afetacdo e ao regime especial de tributacgo; e (b} mensalmente, até o dia 28
(vinte e oito} de cada més, balancete com informagdes relativas ao més
imediatamente anterior e, trimestralmente, em até 45 {quarenta e cinco) dias
do final de cada trimestre, demonstragdes contabeis relativas ao periodo de trés
meses encerrados nc més imediatamente anterior, sendo facultado ao Credor
e 3 Securitizadora, conforme o caso, realizar auditoria contabil da Emitente, as
expensas do Credor ou do patrimbnio separado, respectivamente, mediante
contratacdo de auditores independentes, conforme deliberagdo em assembleia
dos titulares dos CRI, obrigando-se a Emitente a apresentar todos os
documentos solicitados pelos auditores independentes para tanto.

5.1.2. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, ndo
sanados nos respectivos prazos de cura, a Securitizadora devera divulgar fato relevante
e, havendo pronunciamento de qualquer dos titulares dos CRI, a Securitizadora devera
convocar Assembleia Geral de Titulares de CRI para deliberar sobre a ndo declaragéo do
vencimento antecipado, cbservados o quérum e os procedimentos previstos no Termo
de Securitizacdo. Ndo havendo pronunciamento de qualquer dos titulares dos CRl em
até 2 (dois) dias contados da data de divulgagdo do fato relevante supramencionado, ou
na hipétese de n#o instalagdo da referida Assembleia Geral de Titulares de CRI por falta
de quérum, a Securitizadora declarard o vencimento antecipado e Emitente devera
pagar todo e qualquer montante pendente de pagamento, ainda que ndo tenha ocorrido
sua Data de Vencimento, incluindo o Valor de Principal, Juros Remuneratdrios e
ncargos conforme descrito nesta Cédula, independentemente de interpelagdo judicial
od extrajudicial, sob pena de ser considerado em mora.
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5.1.3. Na ocorréncia de quaisquer uns dos Eventos de Vencimento Antecipado, a
Emitente obriga-se a comunicar ao Credor e, uma vez celebrado o Contrato de Cessdo,
a Securitizadora, assim como se obriga a prestar declaragdo, sempre que solicitada,
sobre o cumprimento dos itens previstos acima.

CLAUSULA SEXTA - GARANTIAS

Garantias Reais: Sem prejuizo da Fianga (conforme definida no Contrato de Cess&o), a ser

prestada pelos Fiadores em favor da Securitizadora, nos termos do Contrato de Cessdo, em
garantia ao adimplemento das ObrigagBes Garantidas, essa Cédula conta com as seguintes
garantias reais: (i) a Alienagdo Fiducidria de Quotas; (i) a Cessdo Fiduciaria; (iii) a Alienacdo
Fiducidria de Iméveis; e (iv) Hipoteca das Unidades, sem prejuizo do disposto nas Clausulas
ahaixo.

6.1.1. A Alienacio Fiducidria de Quotas serd outorgada sob a condicdo resolutiva, nos
termos artigo 127 do Cédigo Civil Brasileiro, de modo que ficara resolvida de pleno
direito quando da verificagdio, cumulativa, dos seguintes eventos (i) o cumprimento
integral das Condigbes Resolutivas da Alienagéo Fiduciaria de Imével (conforme definido
abaixo); e (ii) apresentagdo de apdlice de contratacdo do Seguro, conforme definido
abaixo, nos termos do subitem 6.1.5 desta Cédula(em conjunto, as “CondicGes
Resolutivas da Alienac8o Fiducidria de Quotas”).

6.1.2 A Alienagdo Fiduciaria dos Iméveis sera outorgada sob a condigdo resolutiva, nos
termos artigo 127 do Cédigo Civil Brasileiro, de modo que ficara resolvida de pleno
direito quando da verificagdo, cumulativa, dos seguintes eventos (i} registro do
memorial de incorporacio do Empreendimento Imobilidrio na matricula do
Imével (“Memorial de Incorporacdo”), com a designagdo das unidades autdnomas
integrantes do Empreendimento Imobilidrio a ser desenvolvidos sobre o Imdvel;
(i) lavratura do instrumento de hipoteca sobre tantas futuras unidades aut6nomas
quantas bastem para perfazer o percentual de 133% {cento e trinta e trés por cento) do
saldo devedor das Obrigaces Garantidas, tomando-se como base a Tabela de Vendas
em vigor a época do langamento do Empreendimento Imobilidrio, liquida de comissGes
e prémios sobre as vendas, sendo as unidades distribuidas proporcionalmente quanto a
tipologia, e em todos os andares e prumadas, seguindo o método espiral, iniciando-se
de baixo para cima pela unidade de final 1 {(um), excluindo-se o primeiro e o ditimo
andares (“Unidades”), sendo que o registro deverd ser realizado apés a efetivacdo da
condi¢do resolutiva indicada no item (i) acima compreendendo t&o some{&s as futuras

[

Unidades que serdo objeto da garantia nos termos deste item (ii); e (iii} aicelebracdio do
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Contrato de Cessdo Fiduciaria, conforme definido abaixo (“CondicSes Resolutivas da

Alienacdo Fiducidria de Imdvel” e, em conjunto com as Condi¢Ses Resolutivas da

Alienagdo Fiducidria de Quotas, as “Condic8es Resolutivas”).

6.1.3. O Contrato de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Imoveis sera celebrado com
condigdo resolutiva, observado o disposto neste item. Na data da quitacdo integral do
preco de aquisi¢do dos Iméveis B, a Emitente devera celebrar o “Instrumento Particular
de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em Garantia com Condicdo Resolutiva e Outras
Avengas” (“Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imdveis B”), nos termos da minuta anexa
ao Contrato de Promessa de Alienagdo Fiducidria de Iméveis, o qual devera ser levado a
registro na matricula do Imdvel concomitantemente & lavratura da escritura definitiva

de venda e compra dos Imdveis B, devendo apresentar para registro junto ao Registro
de Iméveis, simultaneamente, a referida escritura definitiva de venda e compra e o
Contrato de Alienag8o Fiducidria dos imdveis B, objetivando o registro da transferéncia
da totalidade propriedade dos Iméveis B, sendo certo que tais atos deverdo ocorrer na
data de assinatura da Escritura de Compra e Venda definitiva de transferéncia da
totalidade da propriedade dos Iméveis B (“Alienaciio Fiducidria de Imdveis B” e, em
conjunto com a Alienagdo Fiducidria de Imdveis A, denominadas simplesmente como
“Alienacdo Fiducidria de Imdveis”). A Alienacado Fiducidria de Iméveis B sera outorgada
sob a condicdo resolutiva, nos termos artigo 127 do Cédigo Civil Brasileiro, de a Emitente
solicitar a sua liberacdo, mediante o cumprimento das CondicBes Resolutivas da
Alienacdo Fiducidria de Imdvel, conforme definida acima.

6.1.4 Para fins de cumprimento das Condicdes Resolutivas de Alienac¢do Fiducidria de
Imédveis, a Emitente deverd celebrar o Contrato de Cessdo Fiducidria e Escritura de
Hipoteca na data em que o projeto do Empreendimento Alvo seja aprovado pela
Prefeitura de Sdo Paulo ou na data em que o Memeorial de Incorporagdo for registrado
no Cartério de Registro de Imdveis competente, o que ocorrer primeiro, sendo certo
que o Memorial de Incorporagdo, o Contrato de Cessdo Fiducidria, a Escritura de
Hipoteca e o termo de baixa da Alienagdo Fiducidria de Imdvel serfo levados
simultaneamente a registro no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, obrigacdes
estas que ficam desde ja estabelecidas e autorizadas.

6.1.5. Em até 60 (sessenta) dias contados da outorga da Escritura de Hipoteca, a
Emitente deverd contratar apdlice de seguro com seguradora de primeira linha, a ser
aprovada pela Securitizadora, na forma do subitem 6.1.4.1., abaixo, {“Seguradora”), em
;uor;ltante correspondente & R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), que

garanta a entrega das Unidades ou quitacio do saldo devedor das ObrigacSes
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de Cessfo, a Securitizadora, de modo que o eventual pagamento de indenizagdo seja
direcionado a conta bancaria a ser indicada pelo Credor, e, uma vez celebrado o
Contrato de Cess30, 3 Conta Centralizadora (“Seguro”, “Apdlice Seguro”).

6.1.5.1. A Emitente submeterd 3 Securitizadora sua opgéo de Seguradora, com
até 3 (trés) dias de anteced@ncia da data pretendida para contratagio, a qual serd
considerada automaticamente aprovada caso a Securitizadora ndo apresente
oposicio expressa a contratagdo dentro do referido prazo. Nao obstante, caso
venha a ser apresentada oposigdo pela Securitizadora, referida contratacdo deverd
aguardar a deliberagdo dos titulares de CRi, observado que a eventual recusa
deverd ser justificada, com base em critérios econdmicos e financeiros aplicdveis
ao mercado de seguradoras, sendo certo que a Emitente devera apresentar outra
opgio de Seguradora para aprovagdo em até 45 (quarenta e cinco) dias da referida
recusa.

6.1.6 Fica desde j& ajustado entre as Partes que mediante a ocorréncia das Condicdes
Resolutivas da Alienago Fiducidria de Quotas e das CondicGes Resolutivas da Alienagdo
Fiduciaria de Imével, a Alienagdo Fiducidria de Quotas e a Alienagdo Fiduciaria de Imavel,
respectivamente, ficardo automaticamente liberadas, sendo certo que o Credor obrigar-
se-4 a apresentar & Emitente termo de liberagdo da respectiva garantia em até 2 (dias)
Dias Uteis, no caso da ocorréncia das Condi¢Bes Resolutivas da Alienacdo Fiducidria de
Imével, e 3 (trés) Dias Uteis no caso da ocorréncia das Condicdes Resolutivas da
Alienacio Fiducidria de Quotas, contados da data em que a Emitente apresentar todos
os documentos comprobatérios da implementagdo das respectivas Condi¢Bes
Resolutivas, bem como quaisquer outros documentos requeridos pelos cartorios
competentes e praticar todos os atos necessarios a liberacdo da Alienag8o Fiducidria de
Quotas e a Alienago Fiduciaria de Imével, conforme aplicavel, nos termos do Contrato
de Alienacgo Fiducidria de Quotas e nos Contratos de Alienagéo Fiducidria de Imdveis.

6.2. Razdo de Garantia: Até o adimplemento integral das Obriga¢Ges Garantidas, a Razéo de

Garantia (calculada conforme abaixo) devera representar 133% {cento e trinta e trés por cento)
(“Razio de Garantia Minima”) do saldo devedor das Obrigaces Garantidas, conforme calculada
abaixo, a ser apurada: (i) na data de constitui¢do da totalidade das AlienagGes Fiducidrias de
Iméveis e na data de constituigio da Hipoteca, assim consideradas as datas nas quais a Emitente
realizar a prenotacio dos Contratos de Alienacdo Fiducidria dos Imdveis B e da Escritura de
Hipoteca, respectivamente; e (ii) trimestralmente, apés a constituicdo da Hipoteca/ ﬁ {dois) Dias
Uteis apés a apresentacdo dos relatérios indicado no subitem 6.5.1., abaix \”Datas de
Apuracdo”). Q\
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6.2.1. A Razdo de Garantia serd apurada nas Datas de Apura¢do com base nas
seguintes regras e procedimentos:

(i para a apura¢do da Razdo de Garantia no momento de constituicio da Alienagio
Fiducidria de Imével, serd considerado para referida andlise o valor do Imével, conforme
valor constante na escritura de compra e venda do Imével;

(i)  para a apuraco da Razdo de Garantia no momento de constituicdo da Escritura
de Hipoteca, serd considerado para a referida andlise o valor das Unidades com base na
Tabela de Vendas em vigor & época do langamento, valores liquidos de comissdes e
prémios sobre as vendas. Referidos documentos deverio ser enviados pela Emitente em
até 10 (dez) dias antes da Data de Apuragdo, de forma que o Credor possa realizar o
cdlculo da Razdo de Garantia.

(iii)  apds a constituicdo da Escritura de Hipoteca e iniciadas as vendas de Unidades, a
apuragido da Razdo de Garantia serd realizada pelo levantamento do indice de cobertura
(“Indice _de Cobertura”), calculado trimestralmente pela Securitizadora e
posteriormente validados pelo Agente Fiducidrio, com base no relatério gerencial
trimestral apresentado pela Emitente, na forma do modelo constante do Anexo V a este

instrumento (“Relatério Gerencial”):

Valor dos Direitos Creditérios + Estoque

Saldo Devedor da CCB > 1,333

fndice de Cobertura =

Onde:

Estoque = Valor das Unidades em Estoque, calculadas com o valor do metro quadrado
médio das 10 (dez) dltimas Unidades Vendidas, liquido de corretagem e prémio sobre
vendas, conforme indicado no Relatério Gerencial e conforme tipologia das Unidades
(exemplificativamente, tipo com vaga, tipo sem vaga e servico de moradia) ou, na
auséncia de vendas para determinada tipologia, pelo valor atribuido no dmbito da
Escritura de Hipoteca.

Saldo Devedor da CCB = Saldo devedor das CCB, na data de cilculo.

Valor dgsﬁ’ireitos Creditérios = Somatério das parcelas a vencer, na Data de Apuragio,
das Ur,!/ida/des Vendidas:

%

i@‘)

1
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n
Valor dos Direitos Creditérios = Z(F luxo Unidades Vendidas)

i=1
Onde:

Fluxo Unidades Vendidas = Receita a receber das Unidades Vendidas, considerando a
soma das parcelas programadas sem considerar previsdo de inflagdo para os periodos
seguintes a data base, conforme indicado no Relatério Gerencial.

6.3. Reforco de Garantia: Caso em uma Data de Apuragdo seja constatado pela Securitizadora
que a Razdo de Garantia estd abaixo da Razdo de Garantia Minima, a Emitente, a seu exclusivo
critério, devera adotar uma das seguintes medidas: (i) apresentar novas garantias, no prazo de 60
(sessenta) dias, as quais deverdo ser previamente aceitas pela Securitizadora, em assembleia geral
de titulares de CRI; ou, (ii) realizar amortizagBes parciais e extraordindrias desta Cédula, em até 60
(sessenta) dias, sem qualquer acréscimo de multa ou penalidade e/ou prémio por antecipagdo, em
montante suficiente para fazer reestabelecer a Razéo de Garantia Mihima.

6.4. Liberacdo das Garantias: Por sua vez, caso em uma Data de Apuragdo seja constatado
pela Securitizadora que a Razdo de Garantia estiver acima de 150% {cento e cinquenta por cento),
calculada nos termos do item 6.2 acima, e desde que ndo haja um Evento de Vencimento
Antecipado em curso, a Securitizadora deverd, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da referida
Data de Apuragio, proceder com a liberagdo parcial das Unidades e/ou dos Direitos Creditérios,
escolhidos a critério da Securitizadora, até o limite dos referidos 150% (cento e cinquenta por
cento).

6.4.1. Adicionalmente, a Securitizadora declara e reconhece que as Unidades
integram o ativo circulante da Emitente e que se destinama comercializagdo a terceiros.
Em vista disso, quando da quitagdo integral do preco de quaisquer dos instrumentos de
comercializacdo das Unidades, diretamente, pelo respectivo adquirente ou mediante
interveniente quitante, a Securitizadora procederd com a liberacdo da Hipoteca
constituida sobre essa Unidade, sendo certo que a Securitizadora obrigar-se-a a
apresentar a Emitente, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que a Emitente
apresentar os documentos comprobatdrios da quitacdo da referida Unidade pelo
respectivo adquirente, o termo de liberagéo da referida garantia, bem como quaisquer
outros documentos requeridos pelos cart6rios competentes e praticar todos os atos
necessarios a liberacio da Hipoteca. A liberagdo de que trata este subitem serd, realizada
pela Securitizadora independentemente dos requisitos e da periodicidade ind?gados no
item 6.4. acima, obrigando-se a Emitente, conforme o caso, a proceder o gforgo de
garantia, na forma do item 6.3. supra. > 3\ :
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6.5. Venda das Unidades: Fica desde jé certo e ajustado de que a Emitente podera realizar a
venda das Unidades para terceiros, uma vez que tais Unidades integram ¢ ativo circulante da

Emitente e se destinam a comercializagdo a terceiros, sendo certo que os recursos oriundos dessas
vendas serdo pagos diretamente, pelos respectivos compradores, na conta corrente n2 17309-
6, agéncia 0869-8, do Itati Unibanco S.A. (341), de titularidade da Securitizadora {“Conta
Arrecadadora”), que integra o Patrimdnio Separado, conforme previsto no Contrato de Cessdo.

6.5.1. De forma que o Credor e a Securitizadora possam acompanhar as vendas das
Unidades, apds a constituicdo da Cessdo Fiducidria a Emitente obriga-se a enviar
mensalmente ao Credor e a Securitizadora, sempre até o dia 25 de cada més: (i) relatério
contendo todas as vendas de Unidades realizadas no més imediatamente
anterior (“Periodo de Verificacdo da Cessdo Fiducidria”) e estoque; (ii) relatério de obras,
quando iniciadas; e {jii) relatério com evolugdo do andamento da aprovacio do projeto
pela prefeitura. A referida verificagdo devers ser validada trimestralmente por empresa
especializada a ser indicada pela Emitente e aprovada pelo Credor efou a Securitizadora,

conforme o caso, as custas da Emitente.

6.5.2. Em cada data de pagamento, a Securitizadora, nos termos do pardgrafo 12 do
Artigo 19, da Lei n2 9.514/97, transferira a totalidade dos recursos existentes na Conta
Arrecadadora, conforme valor de arrecadagdo dos Direitos Creditérios apurados no
Perfodo de Verificagdo da Cessdo Fiduciaria, para a Conta Centralizadora e utilizara os
referidos recursos da seguinte forma e observada a seguinte ordem:

(i) pagamento das Despesas do Patriménio Separado {conforme definido no Termo de

Securitizagdo);

() retengdo, na Conta Centralizadora, do montante necessério para a recomposicio do
Fundo de Despesas; e

(i)  realizagdo de amortizacdo extraordinaria obrigatéria do Valor de Principal ou saldo
do Valor de Principal desta Cédula, sem pagamento de prémio (“Amortizacio
Extraordindria Obrigatdria”), sendo certo que o pagamento dos Juros Remuneratérios
atenderd ao disposto no item 1.1. enquanto adimplente a Emitente.

6.6.  Seguro. Na hipdtese da Seguradora vir a pagar indenizacic em virtude da ocorréncia de
qualquer sinistro conforme previsto na Apdlice de Seguro para o Credor ou, uma vez celebrado o
Cont to de Cessdo, 3 Securitizadora, referido pagamento sera considerado como se realizado por

\/a { ordem da Emitente de forma que o valor pago ao Credor ou, uma vez celebrado o Contrato

co
!
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de Cessio, a Securitizadora nestes termos sera deduzido do Valor de Principal ou saldo do Valor
de Principal desta Cédula como se referido valor tivesse sido realizado pela Emitente a titulo de
Amortizacdo Extraordindria Obrigatoria.

CLAUSULA SETIMA - COBRANCA JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL

7.1. Cabranga Judicial ou Extrajudicial: Se, para recebimento de seu crédito, o Credor tiver que
recorrer a meios de cobranca judicial e/ou extrajudicial, a Emitente pagara as taxas e custas
judiciais, honorarios advocaticios, e quaisquer outras despesas relacionadas a cobranga, que
serdo devidamente incorporadas ao saldo devedor.

7.1.1. Fica desde ja acordado que o valor dos honorarios advocaticios, em caso de
cobranga judicial, serd arbitrado judicialmente.

7.1.2. A Emitente reconhece que esta Cédula é titulo executivo extrajudicial e
representa divida certa, liquida e exigivel, nos termos do artigo 28 da Lei n2 10.931/04
e do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil.

CLAUSULA OITAVA — PAGAMENTO ANTECIPADO

3.1 Pagamento Antecipado: Sem prejuizo da Amortizagdo Extraordindria Obrigatéria, a partir
do 132 (décimo terceiro) més contado da emissdo dessa Cédula, a Emitente, a seu exclusivo
critério, poderé realizar a amortizagdo extraordindria e antecipada total ou parcial, dessa
Cédula, mediante aviso de 30 (trinta) dias de antecedéncia, desde que a Emitente amortize essa
Cédula pelo saldo devedor amortizado acrescido dos prémios indicados na tabela abaixo,
incidente sobre o valor do saldo devedor dessa Cédula, em caso de amortizagdo total, ou sobre
o valor a ser amortizado, em caso de amortizagdo parcial.

Periodo Percentual do Prémio

132 més contado da data de emissdo 1,5%
(inclusive) até o 362 més (inclusive) contado
da data de emissdo

A Partir do 372 més até a Data de Vencimento 0,5%

8.1.1. N3o haverd a incidéncia de prémio nas hipdteses em que a Emitente utilize
recursos advindos da comercializacio das Unidades do Empreendimen?tS\lmobiliério
!

para realizagé’o da amortizagﬁo extraordindria e antecipada indicada acima\. v
by
1 {,ﬁ\\ C \/_\

ﬁ:\, \\)\ ; |
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CLAUSULA NONA - COMUNICACOES

S.1. ComunicacBes: Todos os avisos, notificacdes ou comunicagbes que, de acordo com este
Contrato, devam ser feitos por escrito serfio considerados entregues quando recebidos sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT. Os originais dos documentos enviados por correio eletrdnico deverio ser
encaminhados para os enderecos acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da mensagem.

9.1.1. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer
modificacdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas
2 (dois) dias apdés a respectiva expedicdo, as comunicaces, notificacbes ou
interpelacdes enviadas aos enderecos constantes nesta Cédula, ou nas comunicacoes
anterioreé que alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja comprovante de
protocolo demonstrando prazo anterior.

Se para a Emitente:

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 360, 42 andar, sala 54, Vila Nova Conceicdo
CEP 04543-000, Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: {011) 3074-0761

E-mail emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

Se para o Credor:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Rua Sete de Setembro, ne 601, Térreo, Centro

CEP 90.010-190, Cidade de Porto Alegre, Estado de Rio Grande do Sul
At.: Fabiana Araujo

Tel.: (051) 3515-6208

E-mail: operacional@chphipotecaria.com.br

CLAUSULA DEZ - CESSAO DE CREDITO

11.1. Cessdo: Os Créditos Imobilidrios decorrentes desta Cédula serdo cedidos, nesta data,
para a Securitizadora, conforme o disposto na Contrato de Cessdo, para que tais créditos sejam
vinculados aos CRI de sua emissdo. Dessa forma, a Emitente desde j4 concorda com a referida
cessdo para a Securitizadora. Com a celebragio do Contrato de Cessdo, a Securitizadora ficara
sub-rogadal/ef‘n todos os direitos, agBes e obrigacdes do Credor decorrentes direta ou
indiretamenié desta Cédula, podendo, inclusive, cobrar yo",;Valor de Principal, os Juros
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Remuneratérios e demais encargos na forma aqui pactuada. Sem prejuizo do disposto acima a
Securitizadora podera posteriormente ceder os Créditos Imobiliarios para terceiros.

CLAUSULA ONZE - REGISTRO

12.1. Registro na B3 (Segmento CETIP UTVM): Esta Cédula ndo serd registrada na B3
{Segmento CETIP UTVM).

CLAUSULA DOZE - DISPOSICOES GERAIS

13.1. Novacio: O nio exercicio pelo Credor de qualquer faculdade ou direito que lhe assista
nio importaré em novagdo ou em qualquer alteracdo das condices estatuidas nesta Cédula.

13.2. Prorrogacio dos Prazos: Caso qualquer das Datas de Vencimento estipuladas no
Cronograma de Pagamentos constante do Anexo | desta Cédula recaia em sabados, domingos

ou feriados, o pagamento estipulado devera ser realizado, pela Emitente, no primeiro Dia Util
subsequente.

13.3. Dados e Informactes da Emitente: A Emitente, neste ato, autoriza o Credor a acessar
dados e informagdes financeiras, a seu respeito, junto ao Banco Central do Brasil, Sistema de
Informac3o de Crédito do Banco Central e SERASA — Centralizagdo de Servigos dos Bancos S.A.
Para quaisquer outros 6rgdos, entidades ou empresas, julgados pertinentes pelo Credor, este

devers buscar autorizagdo expressa da Emitente.

13.4. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto
feriados declarados nacionais.

13.5. Titulo Executivo Extrajudicial: A presente Cédula constitui um titulo executivo
extrajudicial nos termos do Cdigo de Processo Civil, conforme em vigor. A Emitente reconhece
a certeza e a liquidez do total da divida ora contraida, nos termos da Lei n? 10.931/04,
compreendendo o Valor de Principal atualizado conforme Atualizagdo Monetaria e Juros
Remuneratdrios, taxas, comissbes, impostos e quaisquer outros encargos, conforme aplicaveis.

13.6. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o tnico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos desta Cédula e de suas
Garantias, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja. /

:
\ |
.

Esta Cédula serd emitida em 03 (trés) vias de igual teor e contetido, sendo apena a%évia do Credor
|

-
\
1

denominada de “via negociavel”.
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S&o Paulo, 14 de setembro de 2018.

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Emitente

ﬁ _&‘ \/_) ~ \v "’k

)ome: \ Nome:

Cargo: A?{g(z) gg&’l ssozsk at Cargo: Daniel 1?2k351$§ o3

f Pl CPE 271 132.518-
CPF: 030.899.598-87

RG.29.035.504 7

1

14° Tabelido de N 3
! : otas d
3 Antenio Bicudo, 64 | Pinheiros | CEp: gs ‘ela~r§lua!?angnaullnlnf52
3
30 | b

Ine

X0

Solele comfsedo
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(Continuacdo das assinaturas da “Cédula de Crédito Bancdrio n? 41500567-1, emitida pela
STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI — CHP, em 14 de setembro de 2018”")

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP
/ Credor

P

1& /,

I /) * )
L//; i&\—/ O : M"’JM das, %«@QME
Nome: / / Nome: ¢
Cargo: / - Cargo:

/
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(Continuacdo das assinaturas da “Cédula de Crédito Bancdrio n® 41500567-1, emitida pela
STONE Y! EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI — CHP, em 14 de setembro de 2018”)

estemunhas:

- _ CamilaLucarélli Sannino
CPF/MF:  Paulo Roberto'G Fernandes CPF/MF RG/SP 26479.450.X SSP/SP
RG 35.308.547-9 SSPISP CPFMF 252.267.848-58
CPF 315,511 588-25 OABISP 210.749

14° Tabelido de Notas de Sio Paulo

gua Antinio Bicudo, 64 1 Pinheiros | CEP: 05418-D10 [ Sa0 Paule/sp
R

149 TABELIAQ - VAMPRE

| VANDERLE| rsooonmmgg
: qmre Aummzono
RLILCY - 8 L

(i P uu'&"‘\uo Er bk
P3THb ::ue'f"h??fux BEYEE00EREbEEED

£ ‘l. e
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(verso da Cédula de Crédito Bancério)
TERMO DE ENDOSSO

Por meio do presente Termo de Endosso o credor desta Cédula de Crédito Bancario (“Cédula”),
3 COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, com sede no Estado do Rio Grande do Sul, Cidade
de Porto Alegre, na Rua Sete de Setembro, n¢ 601, Centro Histarico, CEP 90010-190, inscrita no
CNPJ/MF sob o n2 18.282.093/0001-50 (“Endossante”), endossa essa CCB para a FORTE
SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢bes com registro de companhia securitizadora perante
a Comissido de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no CNPJ/MF
12.979.898/0001-70 (“Securitizadora”), transferindo todos os direitos constante desta Cédula,
passando a Securitizadora a ser 0 novo “Credor” desta Cédula, ficando expressamente vedadaa

realizacdo de novos endossos.
So Paulo, 14 de setembro de 2018.

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP
% Endossante

/\}\V‘& L | A MCJJMiM é/\/,g:‘(,u‘,w

Cargo: Cargo:

/ Nome: Nome:
\/’
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ANEXO | - CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

or dim Data Saldo Devedor | Juros Amortizacdo %AM
O |14/09/2018 | 25.000.000,00
! 17/10/2018 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
2 14a/11/2018| 25.00000000 | ™ NAO 0,0000%
3 |17/12/2018 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
4 |16/01/2019] 25.000.00000 | > NAO 0,0000%
5 | 15/02/2019 | 25.00000000 | ™ NAO 0,0000% |
6 |15/03/2019 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
7 |16j0a/2019| 25.00000000 | ™ NAO 0,0000%
8 | 15/05/2019 | 25.000.000,00 SiM NAO 0,0000%
9 |17/06/2019 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
10| 15/07/2019] 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
1 | 15/08/2019] 2500000000 | ™ NAO 0,0000%
12 | 47/08/2019 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
13 |16/10/2019 | 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
14| 14/11/2019 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
15 | 17/12/2019 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
16 |45/01/2020| 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
17 | 17/02/2020 | 25.000.000,00 SiM NAO 0,0000%
18 117/03/2020 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
19 |415/04/2020| 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
20 15/05/2020| 25,000.000,00 SIM NRO | 00000% |
\___2,1 17/06/2020 és,é/oo.ooo,oo SIM NAO 0,0000%
‘ -
29
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2 |15/07/2020| 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
23 17/08/2020 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
4 116/09/2020| 25.000.000,00 | M NAO 0,0000%
> |15/10/2020] 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
26 117/12/2020| 25.000.00000 | M NAO 0,0000%
7 |16/12/2020] 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
*8  |15/01/2001| 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
2 117/02/2021| 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
39 " |17/03/2021 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
31 15/04/2021 | 25.000.00000 | S NAO 0,0000%
32 |17/05/2021 25.000.00000 | ™M NAO 0,0000%
33 |16/06/2021| 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
3 |15/07/2021 25.00000000| ™ NAO 0,0000%
3 |17/08/2021 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
36 |15/09/2021 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
37 |15/10/2021 25.000.000,00 | M NAO 0,0000%
% |17/11/2001| 25.000.00000 | M NAO 0,0000%
39 |15/12/2021] 25.000.00000 | 5™ NAO 0,0000%
%9 |17/01/2022| 25.000.000,00| 5™ NAO 0,0000%
" |16/02/2022] 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
2 16/03/2022 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
* | 14/04/2022| 25.00000000| M NAO 0,0000%
*  |17/05/2022] 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0000%
*  |14/06/2022 25.000.000,00 | ™ NAO 0,0d{)é%
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46 | 15/07/2022 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
47| 17/08/2022| 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
48 | 15/00/2022| 25.00000000 | ™ NAO 0,0000%
49 |17/10/2022| 25.00000000 | ™ NAO 0,0000%
50 146/11/2022 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
51 |15/12/2002| 25.00000000 | ™ NAO 0,0000%
52 | 17/01/2023| 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
53 | 15/02/2003] 25.000.00000 | ™ NAO 0,0000%
54 | 15/03/2023 | 25.000.000,00 SIM NAO 0,0000%
> 117/04/2023 - SiM SIM 100,0000%
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ANEXO It - CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS

Os Juros Remuneratdrios e a Amortizagdo de Principal da Cédula serdo pagos conforme o
cronograma de pagamentos constante do Anexo! ao presente instrumento. Os Juros
Remuneratédrios incidirdo sobre a CCB a partir da primeira data de integralizacio dos CRI,
independentemente da liberagdo dos montantes da CCB terem ocorrido na mesma data (“Data
de Integralizacio”), e serdo calculados da seguinte forma:

] =[VNb x (Fator de Juros — 1)]

Onde:

J: Valor da remuneragdo devida em cada Data de Aniversario, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNb: Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario da CCB na Data de

Integralizagdo, ou na Data de Aniversdrio anterior ou incorporacdo de juros, se
houver, calculado com 8 {oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de Juros:  Fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagdo acrescido de sobretaxa
(spread), calculado com 9 (nove} casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Onde:

Fator DI Produtério das Taxas DI, desde a Data de Integralizacdo, cu a Data de
Aniversario imediatamente anterior, inclusive, e a Data de Aniversério atual,
exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento, apurado
da seguinte forma:

n
Fator DI = H(l + TDI},)
k=1

Onde:

N: Nidmero de taxas DI over utilizadas, correspondente ao nimero de dias tteis
totais entre a Data de Aniversdrio anterior e a Data de Aniversério corrente.

k: Nidmero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n. {N‘?,,

TDl: Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) c&rsﬁ?s decimais,
com arredondamento, da seguinte forma: gﬁ) \ e

AN
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1
TDI, = (DI"+1)—5_2 1
k~ \100

Onde:

Dl Taxa DI divulgada pela B3.

Fator Spread:  Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, conforme calculado abaixo.

S d 752
prea 252
Fator Spread = (——— 1)
P 100
Spread: 5,0000 (cinco inteiros);
Dut: Nimero de dias Gteis entre a Data de Integralizacdo, ou a Data de Aniversario

imediatamente anterior e a Data de Aniversério atual;

Observacdes:

(i) a “Taxa DI” devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgada pela B3;

(ii) o fator resultante da expressdo (1 4+ TDI;) é considerado com 16 {dezesseis) casas
decimais sem arredondamento;

{iii) efetua-se o produtério dos fatores didrios (1 + TDIy), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o
préximo fator didrio, e assim por diante até o Gltimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério
Fator DI com 8 {oito} casas decimais, com arredondamento;

{v) o fator resultante da expressdo: Fator DI x Fator Spread deve ser considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

{vi) para a aplicacdo de “Dl” serd sempre considerado a “Taxa DI” divulgada no 42 (quarto)
Dia Util imediatamente anterior & Data de Aniversario {exemplo: para célculo no dia 14,
a Taxa DI considerada sera a publicada no dia 10 pela B3, pressupondo-se que tanto os
dias 10, 11, 12, 13 e 14 s3o Dias Uteis);

{vi) excepcionalmente, na data do pagamento da primeira Remuneragdo deverd ser
capitalizado ao “Fator de Juros” um prémio de remuneragio equivalente ao produtério
de 3 (trés) dias (teis que antecedem a Data de Integralizacio dos recursos pro rata
temporis (“Prémio”). O célculo deste prémio ocorrerd de acordo com as regras de \/\
apuragdo, respectivamente, do “Fator DI” e do “Fator Spread”, acima descritas.
Exclusivamente para o efeito do cdlculo do Prémio dever ser utilizade o DI divulgado
no 52 {quinto).dia Gtil imediatamente anterior a Data de Desembolso;

{vi) para os fjng;/ﬁesta Cédula o termo “Data de Aniversdrio” significa cada data de
pagamen4o/ dos luros Remuneratdrios, conforme Ano | da Cédula;

Ty
/?N\
P W\
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{vii) considerar-se-do prorrogados os prazos referente ao pagamento de qualquer obrigagdo
pecunidria, sem que haja qualquer acréscimos aos valores a serem pagos, até o primeiro
Dia Util imediatamente subsequente, caso a respectiva data de pagamento ndo seja dia
atil;

(viiiy  parafins dessa CCB “Dia(s Util(eis)” significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo
ou feriado declarado nacional na reptblica federativa do Brasil, ressalvados os casos
cujos pagamento devam ser realizados por meio da B3 e/ou da B3 (Segmento CETIP
UTVM), conforme o caso, hipbtese que somente sera considerado dia Gtil sédbado,
domingo, feriado nacional, ou data que por qualquer motivo ndo haja expediente na B3.

0O Calculo da Amortizacio do saldo do Valor Nominal Unitério da CCB sera efetuado da seguinte

forma:
AAi = (VNb x TAi)
Onde:
AAiL Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento.
VNb: Conforme definido anteriormente.
TAi: Taxa da i-ésima parcela de amortizagdo, informada com 4 (quatro) casas decimais,

conforme os percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizagdo - TAi” da CCB,
nos termos estahelecidos nas tabelas constante do Anexo | deste documento.

A parcela bruta da CCB (PMT) sera calculada da seguinte forma:
Pi=AAi+]

Onde:

Pi:  Valor da i-ésima parcela bruta da CCB.

AAi: Conforme definido anteriormente.
IH Conforme definido anteriormente.
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ANEXO Il — MODELO DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E QUTRAS
AVENCAS

O presente Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e Outras Avengas
é celebrado por e entre:

STONE Y1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S#o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360,
42 andar, sala 54, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPI/MF sob o
n2 21.083.009/0001-83, neste ato representada na forma de seu Contrato Social {“Fiduciante”);

FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n? 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no
CNPJ/MF 12.979.898/0001-70, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social
(“Fiducidria” ou “Securitizadora”, respectivamente); e

(sendo a Fiduciante e a Fiducidria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”)

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante é a proprietaria e legitima possuidora das unidades n2s [_':]; todas integrantes
do empreendimento imobilidrio desenvolvido pela Fiduciante, no regime da incorporagio
imobiliaria, nos termos da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, sobre o imével objeto da
] do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Séo Paulo, Estado de Séo
Paulo, conforme memorial de incorporagdo registrado sob n2 R. [-—]/M [—] {“Unidades”);

b)  AFiduciante emitiu, nos termos da Lei n2 10,931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a Cédula de Crédito Bancdrio (“CCB” ou “Cédula”) n® 41500567-1, em 14 de setembro de
2018, no valor de R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Rua Sete de Setembro, n¢ 601, Centro Histérico, CEP 90010-190, inscrita no CNPJ/MF sob

0 n? 18.282.093/0001-50 (“Credor”);

c) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigacdes,
a pagar ao Credor os créditos imobilidrios decorrentes da Cédula, que compreendem a
obrigacdo de pagamento pela Fiduciante do Valor de Principal e os Juros Remuneratérios
{conforme definidos /a’b/za?xo) bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem
devidos pela Fiduci r}te por forga da Cédula, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
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encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, despesas, custas, honordrios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos Imobilidrios”);

d) Em garantia do cumprimento fiel e integral (i) de todas as obrigagdes assumidas no dmbito
da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na Cédula, tals como os montantes devidos a titulo de Valor de Principal ou
saldo de Valor de Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer
natureza, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagbes, despesas custas, honorérios e demais encargos contratuais legais
previstos e relacionados a CCB, e (i) de quaisquer outras obrigages, pecunidrias ou ndo, incluindo,
sem limitagdo, declaragbes e garantias prestadas pela Fiduciante, nos termos dos Documentos da
Operagdo, bem como os custos de manutenc¢io do Patrimdnio Separado (conforme definido no
Contrato de Cess3o} (“ObrigacBes Garantidas”), a Fiduciante se obrigou a outorgar, entre outras
garantias, a cessdo fiducidria da totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos
da comercializacdo futura das Unidades (“Direitos Creditorios”);

e) Os Créditos Imobilidrios, bem como todos os direitos, agdes e obrigacdes decorrentes da
CCB foram cedidos pelo Credor, em 14 de setembro de 2018, paraa Securitizadora, conforme 0
disposto no “Instrumento Particular de Contrato de CessGo de Créditos e Outras Avengas”
celebrado entre o Credor, a Securitizadora, a Fiduciante, na qualidade de devedora dos Créditos
Imobilidrios, e os Fiadores, conforme definidos no referido instrumento, na qualidade de
intervenientes anuentes {“Contrato de Cessdc”);

f} A Securitizadora emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral (“CCl”) para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real Imobiliéria Sob Forma Escritural” celebrado, em
14 de setembro de 2018, entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira, localizada na cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, sala 1401, ftaim Bibi, CEP
04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 15.227.994/0004-01, sob o NIRE 33.2.0064417-1

{“Agente Fiducidrio”);

g) A CCl foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) emitidos pela
Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios”, celebrado, em
14 de setembro de 2018, entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio (“Termo de
Securitizacdo”), nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor
{“Lei n2 9.514/97"), e normativos da Comissdo de Valores Mobiliarios (“cVM");

h) Os CRI foram objeto de oferta piblica de distribuicdo, com esforgos restritos de
colocag3o, nos termos da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em
vigor (“Oferta Piiblica Restrita”), contando com a intermediacfio da PLANNER CRDRRETORA DE
VALORES S.A., instituicdo financeira habilitada & presta¢dojdos servicos de é] \tribuigé’o de
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valores mobilidrios nos termos da regulamentacdo aplicavel, com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3900, 102 andar, inscrita no CNPJ/MF
sob o n2 00.806.535/0001-54, conforme o “Instrumento Particular de Coordenacdo, Colocacéo
e Distribuicéo, com Esforcos Restritos de Colocacdio, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 183¢ Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora
S5.A., sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo”, celebrado em 14 de setembro de 2018
{“Contrato de Distribuicdo”); e

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

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Cesséo Fiducidria de Direitos
Creditdrios e Outras Avengas” (“Contrato”), que serd regido pelas seguintes cldusulas, condigdes
e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maitsculo e nio
definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de Cessio. Todas as
referéncias contidas neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverio ser
consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou
modificados, na forma como se encontrem em vigor).

1il — CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA — CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Cessdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do cumprimento as obrigagdes assumidas
pela Devedora no 8mbito da CCB, a Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente, de
maneira irrevogavel e irretratdvel, a partir da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3¢, da
Lei 4.728/65, e dos artigos 18 ao 20 da Lei 9.514/97, o dominio resoltivel e a posse indireta dos
Direitos Creditdrios, de sua titularidade, conforme elencados no Anexo | ao presente Contrato,
compreendendo todos e quaisquer créditos liquidos, presentes e futuros, principais e
acessorios, titulados ou que venham a ser titulados pela Fiduciante oriundos da comercializagdo
das Unidades.

1.1.1. A Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Creditérios com nenhum
valor que seja devido pela Securitizadora, por forca de outra relagdo contratual que

ndo a descrita neste Contrato.

112, A Fiducial;lte devera ceder fiduciariamente quaisquer novos Direitos
Creditérios qu/ vehham a ser titulados por ele relativamente s Unidades, a qualquer

tempo até o cdmprimento integral das Obriga¢Bes Garantidas, os quais passardo a

bR

N
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integrar a Cessdo Fiducidria, obrigando-se a Fiduciante a celebrar os respectivos
aditamentos ao presente Contrato, na forma de seu Anexo I, a cada 6 (seis) meses, a

contar da presente data.

CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1.

Descricdo das Obrigacdes Garantidas: As ObrigacSes Garantidas possuem as caracteristicas

descritas na CCB que, para os fins do artigo 66-B da Lei 4.728/65 e do artigo 18 da Lei 9.514/97,
constituem parte integrante e insepardvel deste Contrato, como se nele estivessem

integralmente transcritos, conforme caracteristicas abaixo:
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{iy  Valor Total da Divida: R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) (“Valor de
Principal”);

(i) Data de Emisséo da CCB: 14 de setembro de 2018;

(iiy  Prazo e Data de Vencimento: 56 (cinquenta e quatro) meses, vencendo-se, portanto,
em 17 de abril de 2023;

(iv) Remuneragdo: O Valor de Principal ndo serfo atualizado monetariamente. Sobre o
Valor de Principal incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 100% {cem por cento} da
variacdo acumulada das taxas médias didrias de juros dos DI — Depositos Interfinanceiros
de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. —Brasil, Bolsa,
Balcdo (segmento CETIP UTVM) (“B3 (segmento CETIP UTVMY)”), no informativo didrio
disponivef em sua pagina na Internet {http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI"), acrescidos de
uma sobretaxa de 5% (cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e

cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da
data de pagamento dos juros remuneratério imediatamente anterior, inclusive, até a data
do efetivo pagamento da Cédula, exclusive;

(v) Atualizagdo Monetdria: ndo h3;

(vi) Periodicidade de Pagamento da Remuneragdo: Mensalmente, nas datas previstas no
Anexo | da CCB;

(vii) Fdrmula de cdlculo da Remuneracdo: A Remuneragdo serd calculada conforme
férmula descrita no Anexo It da CCB;

(viii) Encargos Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obrigacSes

assumidas na Cédula, ou atraso, por parte da Devedora, no pagamento Lﬁ\parte ou da
4&

totalidade do saldo devedor da Cédula, seja pelos venciment ,estipulados n GR:\)nograma
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de Pagamentos constante no Anexo | da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Vencimento Antecipado (conforme definidos na Cédula), serd devido pela
Devedora, de forma imediata e independente de qualquer notificacdo, o saldo devedor,
incluindo Valor de Principal acrescido dos luros Remuneratérios e demais encargos, na
forma prevista na Cédula; e

(ix) Demais caracteristicas: O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas da
CCB estéo discriminadas na prépria CCB.

CLAUSULA TERCEIRA — APERFEICOAMENTO DA GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA

3.1. Formalizac8o da Cess&o Fiducidria de Direitos Creditdrios: A Fiduciante se abriga a, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura deste Contrato, assim como de
qualquer aditamento a este Contrato: (a) a protocola-lo nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos das Comarcas das sedes das Partes; e (b) as suas expensas enviar 3 Fiduciaria, em
até 5 (cinco) Dias Uteis do respectivo registro, 1 (uma) copia deste Contrato registrado nos
termos do item (a) acima.

3.11. Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbacBes e
registros relacionados a celebragdo e registro do presente Contrato, das garantias nele
previstas ou de qualquer alteragdo do mesmo serdio de responsabilidade da Fiduciante.
Ndo obstante, a Fiducidria podera, caso a Fiduciante nio faca, providenciar os registros e
demais formalidades aqui previstas em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja
como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pela
Fiducidria sem prejuizo do descumprimento de obrigacdo ndo pecunidria, para
pagamento dos custos e/ou despesas relativas aos registros e demais formalidades
previstas neste Contrato. Nestes casos, a Fiduciante devera reembolsar a Fiducidria por
tais custos e/ou despesas no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da
respectiva nota de débito emitida pela Fiduciaria.

CLAUSULA QUARTA — ADMINISTRACAO DOS DIREITOS CREDITORIOS

4.1. Administracgio dos Recebiveis: As atividades refacionadas a administragio ordinaria dos Direitos
Creditorios serdo exercidas pela Fiduciante, ficando responsével, inclusive, pela realizagio de
todos e quaisquer calculos relacionados a evolugiio dos Direitos Creditérios.

4.1.1.  Asatividades mencionadas no item 4.1 acima serdo verificadas trimestralmente
por empresa especializada a ser indicada pela Fiduciante e aprovada pela Fiducidria, as custas
da Fiduciante, median@nélise dos relatérios a serem enviados mensalmente a Fiduciaria,
/1 (xii) abaixo.

nos termos do ite
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42. Notificacio aos Devedores: Sem prejuizo do quanto previsto na alinea “i” do item 6.1.
abaixo, a Fiduciante obriga-se a comunicar aos devedores dos Direitos
Creditérios {“Devedores”) sobre a presente Cessdo Fiducidria, no prazo de até 15 {quinze) dias
a contar da data de celebragiio de cada um dos instrumentos de comercializagdo das Unidades,
por meio de envio de notificacdo por carta registrada com Aviso de Recebimento ou mediante
protocolo de recebimento devidamente assinado, preparada na forma do Anexo
il (“Notificacdo”) para os fins do artigo 290 do Cddigo Civil Brasileiro, informando que os
pagamentos dos valores devidos no ambito dos contratos de comercializagdo das unidades
auténomas integrantes do Empreendimento deverdo ser realizados na conta corrente n2 17309-
6, agéncia 0869-8, do ltali Unibanco S.A. (341), de titularidade da Fiduciaria (“Conta
Arrecadadora”), sem prejuizo da indicagdo da presente Cessdo Fiducidria e da Conta

Arrecadadora também nos boletos para pagamento dos Direitos Creditérios.

42.1. Apartirda presente data e até o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas,
a Fiduciante devera assegurar que a totalidade dos Direitos Creditorios referentes ao
pagamento do prego de aquisicio das Unidades seja direcionada para a Conta
Arrecadadora.

4.2.2. Caso quaisquer recursos relativos aos Direitos Creditdrios sejam erroneamente
transferidos ou depositados pelos Devedores em conta diversa da Conta Arrecadadora,
por qualquer motivo, a Fiduciante devera providenciar a transferéncia de tais recursos
para a Conta Arrecadadora no prazo de até 2 {dois) Dias Uteis contados da respectiva data
de recebimento.

4.3, Utilizacdo dos Recursos: Em cada data de pagamento, a Securitizadora, nos termos do
paragrafo 12 do Artigo 19, da Lei n® 9.514/97, transferird a totalidade dos recursos existentes
na Conta Arrecadadora, conforme valor de arrecadagdo dos Direitos Creditérios apurados no
Perfodo de Verificagiio da Cessdo Fiduciaria (conforme abaixo definido), para a conta corrente
ne 17304-7, agéncia 0869-8, do Ital Unibanco S.A. (341), de titularidade da Fiduciaria (“Conta
Centralizadora”) e utilizard os referidos recursos da seguinte forma e observada a seguinte

ordem:
(i  pagamento das Despesas do Patrimdnio Separado {conforme definido no Termo
de Securitizagdo);
(i) recomposi¢do do fundo de despesas, destinado ao pagamento de futuras
Despesas do Patrimdnio Separado, nos termos do Contrato de Cessdo (“Fundo de
Despesas”); e
(i) realizagdo de amortizagdo extraordindria obrigatéria do Valor de Principal ou
saldo do Valor de Principal da Cédula, sem pagamento de prémio (”Amor\tizagﬁo
Extraordindria Obrigatdria”).
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4.3.1. Caso em determinada Data de Pagamento o Fundo de Despesas esteja composto
pelo valor total mencionado no item 4.3(ii) acima, apés o pagamento das Despesas do
Patriménio Separado, a Securitizadora utilizara a totalidade dos recursos remanescentes
mencionados no item 4.3 acima para realizagdo da Amortizagdo Fxtraordindria
Obrigatéria.

4.4, Vencimento Antecipado: Na ocorréncia de eventos de Vencimento Antecipado,
conforme previstos no item 5.1. da CCB, a Securitizadora podersd, a seu exclusivo critério, optar,
livremente, por utilizar ou n8o os Direitos Creditérios depositados na Conta Arrecadadora para
pagamento do Saldo Devedor, conforme definido no Termo de Securitizacdo.

CLAUSULA QUINTA - EXCUSSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS

5.1 Excussdo da Garantia Fiducidria: A Fiduciante autoriza a Securitizadora, no caso de
inadimpléncia de quaisquer das ObrigacBes Garantidas, a imediatamente exercer todos os

direitos referentes aos Direitos Creditérios, independentemente de qualquer ato, notificacio
judicial ou extrajudicial, podendo inclusive alienar os Direitos Creditérios, independentemente
de leildo, hasta piiblica, avaliagdo prévia, pregdo publico ou qualquer outra medida judicial ou
extrajudicial, conforme o artigo 66-B, caput, da Lei n? 4.728/65, para o pagamento das
ObrigacGes Garantidas.

5.1.1. A Securitizadora fica desde j& autorizada a praticar todos os atos de forma a
cumprir o disposto neste Contrato. Para tanto a Fiduciante, neste ato e na melhor forma
de direito, conferem desde ja & Securitizadora, nos termos do artigo 684 do Cédigo Civil,
os mais amplos e especiais poderes para atuar como procuradora em nome da Fiduciante,
incluindo, mas ndo se limitando, com poderes para excutir a presente garantia e a celebrar
os respectivos aditamentos ao presente Contrato, na forma de seu Anexo li, respondendo
pelos eventuais abusos que cometer no exercicio dos poderes que lhe forem conferidos
no ambito desta clausula.

5.1.2. A eventual excussdo parcial da Cessdo Fiducidria ndo afetard os termos,
condicBes e protecdes deste Contrato e ndo implicara na liberacio da Cessdo Fiduciaria
ora constituida, sendo que o presente Contrato permanecera em vigor até a data de
liquidacdo de todas as Obrigacdes Garantidas.

5.2.  Saldo Remanescente: Caso, apds a utilizagdo dos recursos relatives aos Direitos
Creditérios para pagamento da totalidade das-ObrigacBes Garantidas, seja verificada a
existéncia de saldo credor remanescente, referido saldo deverd seguir a Ordem de Pagamentos,
conforme prevista no Termo de SecuritizagdolX”
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5.3.  Pluralidade de Garantias: As Partes desde j& concordam que caberd unicamente a
Fiducidria, a seu exclusivo critério, definir a ordem de excussdo das garantias constituidas para

assegurar o fiel adimplemento das Obriga¢des Garantidas, sendo que a execug¢do da presente
garantia serd procedida de forma independente e em adi¢do a qualquer outra execucdo de
garantia, real ou pessoal, concedida a Fiducidria para satisfacdo das ObrigacGes Garantidas.

5.4. Extincdo: Cumpridas as Obriga¢des Garantidas, este Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditérios se extinguird e, como consequéncia, a titularidade fiduciaria dos Direitos
Creditérios serd imediatamente restituida pela Securitizadora a Fiduciante.

CLAUSULA SEXTA — OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

6.1. Obrigacdes da Fiduciante: Sem prejuizo das demais obrigacSes assumidas neste Contrato
ou em lei, a Fiduciante, neste ato, de forma irrevogdvel e irretratdvel, obriga-se, perante a

Fiduciaria a:

() tomar todas as providéncias para que os Direitos Creditdrios sejam depositados
diretamente na Conta Arrecadadora, incluindo o envio das NotificagSes, conforme previsto no
item 4.2., acima, bem como a inclus8o de informagéo acerca da Cessdo Fiduciaria nos boletos
de pagamento a serem enviados para os respectivos Devedores, para fins de cumprimento no
disposto no art. 290 do Cédigo Civil Brasileiro;

(i) manter a garantia aqui constituida vigente, vélida, eficaz e em pleno vigor, sem qualguer
restrigo ou condigdo, de acordo com os seus termos e evidenciar na sua contabilidade de
acordo com os principios contabeis aceitos no Brasil;

(iii) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagBes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (a) para a validade e exequibilidade deste Contrato; e {b) para o fiel,
pontual e integral cumprimento das obrigagbes sob este Contrato;

(iv) responsabilizar-se por todos os custos e despesas incorridos com o registro deste
Contrato e de seus eventuais aditamentos;

(v}  cumprirfiel e integralmente todas as suas obrigag8es previstas neste Contrato;

{(vi) ndo ceder, vender, alienar, transferir, permutar, conferir ac capital, dar em comodato,
emprestar, dar em pagamento ou de qualquer outra forma transferir ou outorgar qualquer
opcdo de compra ou venda ou dispor ou constituir qualquer 6nus ou gravame, incluindo, mas
nio se limitando a constituicdo de penhor, penhora, depésito, alienacdo fiducidria, cessdo

fiducidria ou preferéncia, prioridade ou qualquer negécio juridico similar {*Onus”), judicial ou

extrajudicial, sobre, em qualquer dos casos deste inciso, de forma gratuita ou onerosa, no todo
N

tes

/ou dos direitos a és

42

1084427v12 1155/1 \/ {




inerentes, exceto pela cessdo fiducidria objeto deste Contrato e pelas obrigaces assumidas no
ambito dos CR;

{vii} tomar as providéncias que, de forma razodvel, a Fiducidria venha a solicitar
ocasionalmente para proteger ou preservar os Direitos Creditérios, incluindo firmar e entregar
todos os instrumentos e documentos adicionais relacionados ao presente Contrato;

(viii) prestar a Fiducidria, no prazo de até 15 (quinze) corridos contados da data de recebimento
da respectiva solicitagdo, ou, no caso da ocorréncia de um inadimplemento, em até 5 (cinco)
corridos, as informagdes e enviar os documentos necessarios a excussio da Cess3o Fiducidria
aqui constituida;

(ix)  informar no prazo de 2 (dois) Dias Uteis de seu conhecimento 3 Fiduciaria, detalhes de
qualquer litigio, arbitragem, processo administrativo iniciado, pendente ou, até onde seja do
seu conhecimento iminente, fato, evento ou controvérsia que afete a garantia objeto deste
Contrato, defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, a¢do, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Direitos Creditérios, observado entretanto
que quaisquer procedimentos de distrato de compras e venda das Unidades serfo destacados
apenas no relatdrio mensal a ser enviado nos termos do item (xii) abaixo;

(x)  pagar ou fazer com que o contribuinte definido na legislacio tributéria pague, antes da
incidéncia de qualquer multa, penalidades, juros ou despesas, todos cs tributos e contribuicbes
presente ou futuramente incidentes sobre os Direitos Creditérios;

(xi) enviar todos os relatérios necessérios ao acompanhamento da garantia, como os
contratos de comercializaggo das Unidades autdnomas integrantes do Empreendimento, entre

outros; e

(xii) enviar mensalmente a Securitizadora, sempre até o dia 25 de cada mas, relatério
contendo todas as vendas de Unidades realizadas no Periodo de Verificagdo da Cess#o Fiducidria
do més imediatamente anterior (“Periodo de Verificacio da Cessdo Fiduciaria®).

CLAUSULA SETIMA — DECLARACOES DAS PARTES
7.1. DeclaracBes: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte nesta data que:

{i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negdcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natyureza societdria e outras eventualmente necessarias para autorizar a
sua celebragdo, imple /ntar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigacdes
nele assumidas; 7/6 4

N
2o
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(i) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem
como envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigaces previstas neste Contrato;

(i}  este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, vélida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos;

(iv) acelebraciio deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacGes: (a) ndo violam qualquer
disposi¢io contida em seus documentos societérios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento,
decis3o judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; {c) ndo exigem qualquer
outro consentimento, acdo ou autorizagdo de qualquer natureza; (d) ndo infringem qualquer
contrato, compromisso ou instrumento ptiblico ou particular que sejam parte; e (e) ndo exigem
consentimento, aprovagdo ou autorizagio de qualquer natureza ou todas as autorizacGes ja
foram devidamente obtidas;

(v}  estd apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato e agirad em relagdo a eles de
boa-fé e com lealdade;

{vi) os representantes legais ou mandatérios que assinam este Contrato ndo se encontram
em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos
e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

(vii) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as obrigagdes
estabelecidas neste Contrato;

(viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo do
negdcio ora contratado, em cardter irrevogével e irretratdvel nos termos dos artigos 683 e 684
do Cédigo Civil Brasileiro.

(ix) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

(x} foi informada e avisada de todas as condi¢Ses e circunsténcias envolvidas na negociacdo
objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e
foi assistida por assessores legais na sua negociagdo;

(xi) este Contrato constitui-se uma obrigacdo vélida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebracdo deste

Contrato; )
[N

\

" " . " . ALY
(xii) as declaragdes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas e precisas
em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhufpa delas omite qualques '\
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fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de tal declaragdo ou
garantia;

{xiii) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-
los;

(xiv) as discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas
por sua livre iniciativa; e

{xv) foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e
negécios, bem como em operagdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o
conteldo deste negécio e é capaz de assumir tais obriga¢es, riscos e encargos.

7.2 Declaracbes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragBes acima, adicionalmente, a
Fiduciante, declara e garante a Fiducidria, nesta data, que:

(i) os Direitos Creditérios, nesta data, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer
dnus, gravames, encargos, direitos de garantia, opcdes, reivindicagbes, defeitos de titularidade,
penhores, entendimentos ou acordos ou outras restricdes sobre titularidade ou transferéncia
de qualquer natureza e/ou quaisquer direitos de terceiro;

{iii é a legitima proprietdria dos Direitos Creditérios, responsabilizando-se perante a
Fiducidria pela correta formalizaglo, pela existéncia, legitimidade, certeza, liquidez e
autenticidade dos Direitos Creditérios e pela cessdo fiducidria destes nos termos deste Contrato;

(i)  aassinatura, cumprimento das obriga¢Bes e os pagamentos oriundos deste Contrato ndo
violam e ndo violardo qualquer lei, regra, regulamento, ordem, julgamento ou decreto aplicaveis
a Fiduciante, nem conflitam com, resultardo em desisténcia de, ou constituirdo mora em relagdo
a qualquer contrato ou instrumento de que a Fiduciante seja parte ou a ele aplicavel;

(iv) ndo tem conhecimento da existéncia de quaisquer pendéncias potenciais ou efetivas,
ag¢Bes judiciais ou procedimentos administrativos perante qualquer drgido do judicidrio, agéncia
governamental, comissdo, cdmara ou outro érgdo administrativo, das quais sejam parte ou que
possam afetd-los, que possam ter um efeito prejudicial significativo sobre o patriménio da
Fiduciante ou sobre sua capacidade de conduzir suas operagBes, ou que possam prejudicar o
cumprimento de qualquer das obrigagGes estabelecidas por este Contrato; e

(v}  todas as informacdes disponibilizadas 3 Fiducidria por ou em nome da Fiduciante tém sido

e serdo, a qualquer tempo, durante o prazo de vigéncia deste Contrato, corretas em seu
. £/ " ~ . % o

contelido e ndo contém e ndo conterdo qualquer aflrma’é;ao falsa ou omissdo sobre fato

relevante. |
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7.2.1. N3o obstante o disposto acima, a Fiduciante obriga-se a dar ciéncia a Fiducidria
caso, durante a vigéncia deste Contrato, os Direitos Creditérios ndo se encontrem livres e
desembaragados de 6nus, restri¢cGes, dividas ou gravames.

7.2.2. As declaracBes e garantias aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a
celebragio deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das
Obrigacdes Garantidas.

7.2.3. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Fiduciaria e
suas respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores
contra todas e quaisquer reivindicagdes, danos diretos, perdas, responsabilidades e
despesas (incluindo, sem limitagdo, despesas e honorérios advocaticios) em que qualquer
uma das pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada
caso em decorréncia de ndo veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das
declaragbes e garantias aqui contidas.

CLAUSULA OITAVA — DAS DISPOSICOES GERAIS

8.1. ComunicacBes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas vilidas a partir
do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a
indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Fiduciante:

STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n€ 360, 42 andar, conjunto 54
CEP 04543-000, Cidade de Sdo Paulo - SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.: (011) 3074-0761

E-mail: emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br

Se para a Fiducidria:

FORTE SECURITIZADORA S.A.
Rua Fidéncio Ramas, n2 213, conjunto 41

Sdo Paulo—SP ’\
CEP 04551-010

At.: Marcelo Yazaki ~
Tel.: (11) 4118-0640 .
E-mail: gestao@fortesec.co b;‘"x )
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8.1.1. Todos os avisos, notificagdes ou comunicagdes que, de acordo com este
Contrato, devam ser feitos por escrito serio considerados entregues quando recebidos
sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos — ECT, ou por correio eletrdnico, quando da mensagem eletrénica,
nos enderecos indicados no item 8.1. acima. Os originais dos documentos enviados por
correio eletronico deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 02 (dois)
Dias Uteis apds o envio da mensagem. As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por
escrito, toda e qualquer modificagdo em seus dados cadastrais, sob pena de serem
consideradas como efetuadas 2 (dois) dias ap6s a respectiva expedicdo, as comunicaces,
notificagdes ou interpelacdes enviadas aos enderecos constantes nesta Cédula, ou nas
comunicacdes anteriores que alteraram os dados cadastrais, desde que ndo haja
comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

8.2.  Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicBes contidas neste
Contrato forem consideradas invélidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis
aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposigSes ndo serdo afetadas ou
prejudicadas a qualquer titulo.

8.3. Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em caréter irrevogével e irretratével,
vinculando as respectivas Partes, seus (promissdrios) cessiondrios autorizados e/ou sucessores
a qualquer titulo, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas cldusulas, termos ou
condigBes, pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislacdo aplicével.

8.4.  Validade e Eficdcia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada
valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cart6rio{s) de Registro
de Titulos e Documentos competente(s).

8.5. Toleréncia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com
outros direitos previstos em lei, 8 menos que expressamente excluidos; e (ii} sé6 admitem
rendncia por escrito e especifica. A tolerdncia e as concessdes reciprocas teréio carater eventual
e transitério e ndo configurardo, em qualquer hipétese, renincia, transigéncia, remicio, perda,
modificagdo, redugdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou
poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando
havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagGes previstas neste Contrato.
A ocorréncia de uma ou mais hipdteses referidas acima ndo implicara novagdo ou modificacdo
de quaisquer disposi¢bes deste Contrato, as quais permanecerdo integras e em pleno vigor,
como se nenhum favor houvesse ocorrido

ﬁ / " .
8.6. Aditamenfos: Toda e qualquer modificagdo, alteracio ou aditamento ao presente
Contrato some e/seré valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.
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8.7. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto
feriados declarados nacionais, para os pagamentos que forem realizados por meio da CETIP, e
sabado, domingo, feriado declarado nacional na Repblica Federativa do Brasil.

8.8. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes
da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor.

8.9. Divergéncia: Em caso de dividas ou divergéncias de interpretacdo entre as disposigGes
deste Contrato e da Cédula, prevalecerd o disposto na Cédula.

CLAUSULA NONA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

9.1. Legislacdo Aplicével: Os termos e condi¢3es deste instrumento devem ser interpretados
e processados de acordo com a legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

9.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, como o dnico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 03 (trés)
vias de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

S&o Paulo, [5] de [=] de 2018.

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
FORTE SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Testemunhas:
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Nome:
RG:
CPF/MF:

48
1084427v12 1155/1

Nome:
RG:
CPF/MF:




ANEXO { - RELACAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
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ANEXO Il — ADITAMENTO

r:] ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

STONE Yl EMPREENDIMENTO iMOBILIARIO LTDA., sociedade em presdria limitada com sede na
Cidade de Séo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360,
42 andar, sala 54, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n¢
21.083.009/0001-83, neste ato representada na forma de seu Contrato Social {“Fiduciante”);

FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢Bes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n® 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-010, inscrita no
CNPJ/MF 12.979.898/0001-70, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social
(“Fiducidria” ou “Securitizadora”, respectivamente); e

(sendo a Fiduciante e a Fiducidria denominadas, conjuntamente, como “Partes” e,

individualmente, como “Parte”)
- CONSIDERACéES PRELIMINARES

a) em [=j de [=] de 2018, as Partes celebraram o “Instrumento Particular de Cesséo
Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessdo Fiducidria”),
por meio do qual a Fiduciante cedeu fiduciariamente em favor da Securitizadora
totalidade dos recursos de titularidade da Fiduciante oriundos da comercializagdo futura
das Unidades; e

b) nos termos do item 1.1.2. do Contrato de Cess3o Fiduciaria, as Partes pretendem aditar
o Contrato de Cessdo Fiducidria a fim de incluir na garantia fiducidria os novos contratos
de comercializagdo das Unidades no tltimo dos dltimos 6 (seis) meses (“Novos Direitos
Creditérios”).

Resolvem as Partes celebrar este Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria
de Direitos Creditorios e Outras/Ai/\,peng:as” (“Aditamento”), que sera regido pelas cldusulas e

condigdes a seguir indicadas:
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1l — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1.  DefinicBes: Para os fins deste Aditamento, exceto quando de outra forma previsto neste
instrumento, adotam-se as definigdes constantes do Contrato de Cessdo Fiduciéria.

CLAUSULA SEGUNDA — DO OBIETO

2.1, Obijeto: Resolvem as Partes incluir os Novos Direitos Creditérios atualizando, para tanto
o Anexo | ao Contrato de Cessdo Fiducidria que passara a prevalecer conforme Anexo A deste
Aditamento. )

CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICAGAO
3.1. Ratificacbes: Permanecem inalteradas as demais disposi¢des anteriormente firmadas
que ndo apresentem incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato

ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento
dos seus termas, a qualquer titulo.

CLAUSULA QUARTA — REGISTRO

4.1. Registro: Este Aditamento deverd ser levado a registro no(s) Cartério(s) de Registro de
Titulos e Documentos competente(s) em até 5 {cinco) dias contados de sua assinatura.

CLAUSULA QUINTA — FORO
5.1 Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sdo Paulo para dirimir quaisquer dividas
ou questdes decorrentes deste Aditamento, com rentdncia a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em 3 (trés)
vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sio Paulo, [&

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Fiduciante

Nome: Nome:
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Cargo: Cargo:
FORTE SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF/MF: CPF/MEF:
ANEXO A - RELACAO DOS CONTRATOS DE COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES
P
/S
(" :
\
9
53

108442712 115501




ANEXO Il
NOTIFICACAO

Sdo Paulo, l[=]! de [=f de 2018.

I | (“Adquirente”)

idria dos Direitos Creditérios Oriundos do

Prezados Senhores,

1. Fazemos referéncia ao "I ja
celebrado, de um lado, pela STONE Yl EMPREENDIMENTO lMOBILlARIO LTDA socnedade
empreséria limitada com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360, 42 andar, sala 54, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000,
inscrita no CNPJ/MF sob on221 083.009/0001-83 ("Emgreendedora "}, e, de outro lado, pela

o et Ty

Adquirente, datado de | de [ de [Z] e aditado em [—] de [—] de [ﬂ, {“Contrato de Venda e

¥ ]
Compra”), no ambito da comercializacio da unidade auténoma n2 [2], integrante do

empreendlmento localizado na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, objeto da

“Imdvel”) para a

matricula n2 [:} do 132 Oficial de Registros de Imdveis de S&o Paulo — SP {
Adquirente.

2. Informamos que em [=] de [=] de 2018, a Empreendedora cedeu fiduciariamente a Forte
Securitizadora S.A. (“Securitizadora”), os direitos credit6rios advindos do Contrato de Venda e
Compra e relativos ao pagamento do preco de aquisicdo do Imovel, de eventual multa
moratéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizagdo, dentre obriga¢Bes pecunidrias
previstas no Contrato de Venda e Compra, que sejam devidos pelo Adquirente 3
Empreendedora.

3. Dessa forma, para fins do disposto no artigo 290 do Cédigo Civil Brasileiro, por meio do
recebimento desta notificaco, fica confirmada a ciéncia do Adquirente com relagdo a referida
cessio fiduciaria, devendo o Adquirente, a partir desta data, passar a realizar todo e qualquer
pagamento relativo ao Contrato de Venda e Compra, nos mesmos termos, valores e prazos em
vigéncia nesta data, na conta corrente abaixa indicada:

Banco: Itat Unibanco S.A. (341)

Agéncia: 0869-8

Conta: 17309-6

CNPJ: 12.979.898/0001-70

Titular da Conta: FORTE SECURITIZADORA S.A.
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4. A cessdo dos direitos creditérios aqui mencionada engloba todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, seguros e acdes relacionados a tais direitos
creditérios, inclusive o direito de cobrar os valores vencidos e njo pagos juntamente com juros
e multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizagio por perdas e danos.

5. Qualquer pagamento, total ou parcial, dos direitos creditérios cedidos efetuado em
conta corrente diferente da acima indicada n3o desobrigard o Adquirente e serd considerado
ineficaz em relacdio & Securitizadora. Quaisquer alteraces as instrucGes de pagamento ora
informadas somente dever3o ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da Securitizadora.

6. Esta notificacdo prevalece perante qualquer notifica¢do anterior.

Atenciosamente,

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV — MODELO DA ESCRITURA DE HIPOTECA
ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUIGAO DE HIPOTECA

SAIBAM,
quantos esta Escnt a Pablica de Constituig8o de Hipoteca, lavrada em [-‘] ([*]) dias do més de
[-] do ano de [; =) (“Escritura”), nesta Cidade de Sao Paulo, Estado de S#o Paulo, Repiiblica
Federativa do Brasil, as [—:ii horas, compareceram na [-“], perante a mim, escrevente autorizado

—

pelo Tabelido, as partes entre si justas e contratadas, a saber, de um lado, como outorgante
hipotecante, doravante denominada “Outorgante Hipotecante”, STONE Y| EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade empreséria limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 360, 42 andar, sala 54, Vila Nova
Concei¢do, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 21.083.009/0001-83, neste ato, na
forma de seu Contrato Social, e, de outro lado, como outorgada credora, doravante denominada
“Outorgada Hipotecdria”, FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acbes com registro de
companhia securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, com sede na cidade de
S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n? 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP
04551-010, inscrita no CNPJ/MF 12.979.898/0001-70, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social. A Outorgante Hipotecante e a Outorgada Hipotecéria (doravante denominadas,
quando em conjunto, “Partes” e, individual e indistintamente, “parte”}. Os presentes, por mim,
Tabelido, reconhecidos como os préprios e atestadas suas capacidades para a celebragdo do
presente negécio juridico, identificados de conformidade com os documentos apresentados e
acima citados, do que dou fé. E, pelas partes contratantes, como comparecem, cada qualfalando
por sua vez, foi-me dito: PRIMEIRO - OBRIGACOES GARANTIDAS - 1.1. Em 14 de outubro de
2018, a Outorgante Hipotecante emitiu a Cédula de Crédito Bancério (“CCB” ou “Cédula”) n®
41500567-1, no valor de R$25.000.000,00 (vinte e cinco mithGes de reais), em favor da
COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo financeira com sede no Estado do Rio
Grande do Sul, Cidade de Porto Alegre, na Rua Sete de Setembro, n2 601, Centro Histérico,
inscrita no CNPJ/MF sob o n2 53.146.221/0001-39 (“Credor”). 1.2. Em decorréncia da emisséo
da Cédula, a Outorgante Hipotecante se obrigou, entre outras obrigacdes, a pagar ao Credor os

créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a obrigagdo de pagamento, pela
Outorgante Hipotecante, do Valor de Principal e dos Juros Remuneratérios (conforme definidos
na Cédula), bem como de todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela
Outorgante Hipotecante por forca da Cédula, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como encargos moratorios, multas, penalidades, indeniza¢Bes, seguros, despesas, custas,

honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos

Imobilidrios”). 1.3. Os Créditos Imobilidrios decorrentes da Cédula foram cedidos, para a
Outorgada Hipotecdria, conforme o disposto no “Instrumento Particular de Contrato de Cessgio
de Créditos e Outras Avengas” celebrado entre a Outorgante Hipotecante, o Credor, a
Outorgada Hipotecaria, e os Fiadores, conforme definidos no referido instrumento, no valor de
RS25.000.000,00 (vinte e cinco milhSes de reais}). 1.4. Em garantia ao cumprimento fiel e i N gral
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mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobilidrios, incluindo a totalidade dos
respectivos acessérios, tails como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacbes,
despesas custas, honordrios e demais encargos contratuais legais previstos e relacionados 3 CCB, e
(i} de quaisquer outras obrigagGes, pecunidrias ou ndo, incluindo, sem limitacdo, declaracdes e
garantias prestadas pela Emitente, nos termos dos Documentos da Operaciio, bem como os custos
de manutencdo do Patrimdnio Separado {conforme definido no Contrato de Cessdo), a Outorgante
Hipotecante, entre outras garantias, deseja constituir a presente hipoteca sobre as Unidades
(adiante definidas) (“Obrigacdes Garantidas”). 1.5. As ObrigacBes Garantidas possuem as
caracteristicas descritas na Cédula, que, para os fins do artigo 66-B da Lei 4.728, de 14 de julho
de 1965, conforme em vigor, constituem parte integrante e inseparavel desta escritura, como

se nele estivessem integralmente transcritos. 1.6. As principais caracteristicas das Obrigacbes
Garantidas sdo as seguintes: (i) Valor Total da Divida: R$25.000.000,00 {vinte e cinco milhdes de
reais) (“Valor de Principal”); (ii) Prazo e Data de Vencimento: 56 (cinquenta e seis) meses,
vencendo-se, portanto, em 17 de abril de 2023; {iii) Remuneragdo: O Valor de Principal ndo serdo
atualizado monetariamente. Sobre o Valor de Principal incidirdo juros remuneratérios
equivalentes a 100% (cem por cento) da variagio acumulada das taxas médias didrias de juros
dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3 S.A, — Brasil, Bolsa, Balcdo (segmento CETIP UTVM) {“B3 (segmento CETIP UTVM)”), no
informativo diério disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”),
acrescidos de uma sobretaxa de 5% {cinco por cento) ao ano, calculados de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a data de desembolso, inclusive, ou da data

de pagamento dos juros remuneratério imediatamente anterior, inclusive, até a data do efetivo
pagamento da Cédula, exclusive; (iv) Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo:
Mensalmente, nas datas previstas no Anexo | da CCB; (v} Férmula de cdlculo da Remuneragdo:
A Remuneracdo serd calculada conforme férmula descrita no Anexo 1l da CCB; {vi) Encargos
Moratdrios: No caso de inadimplemento de qualquer das obriga¢des assumidas na Cédula, ou
atraso, por parte da Devedora, no pagamento de parte ou da totalidade do saldo devedor da
Cédula, seja pelos vencimentos estipulados no Cronograma de Pagamentos constante no Anexo
I da Cédula ou na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado (conforme
definidos na Cédula), serd devido pela Devedora, de forma imediata e independente de qualquer
notificacdo, o saldo devedor, incluindo Valor de Principal acrescido dos Juros Remuneratérios e
demais encargos, na forma prevista na Cédula; e {vii) Demais caracteristicas: O local, as datas de
pagamento e as demais caracteristicas da CCB estdo discriminadas na prépria CCB. SEGUNDO:
OBJETO - 2.1. A Outorgante Hlpotecante é a proprietaria e legitima possuidora do imovel
localizado na [—], abjeto da matricula n? [F] do 132 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo,
Estado de vSao Paulo (”lmovel") 22.0 lmovel foi adqumdo pela Outorgante Hipotecante

Lel Federal n? 4.591/1964
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(”Empreendlmento") 2. 5 0 memonal de incorporagdo do Empreendlmento foi registrado na

umdades autonomas do Empreendlmento a seguxr descrltas e caracterizadas: {—] {“Unidades”).
2.8. A Outorgante Hipotecante declara que, as Unidades estiio livres de 6nus reais fiscais e
outros judiciais ou extrajudiciais, inexistindo sobre elas ages reais e pessoais reipersecutorias,
o que é declarado para os efeitos do Decreto Federal n2 93.240, de 9 de setembro de 1986.
TERCEIRO: CONSTITUICAO DA HIPOTECA — 3.1. Mediante esta escritura, a Outorgante
Hipotecante constitui sobre as Unidades garantia hipotecaria cedular em primeiro grau, nos
termos do disposto no artigo 1.487 do Cédigo Civil Brasileiro, em favor da Outorgada
Hipotecdria. 3.2. A hipoteca assim constituida abrange todas as acessdes, melhorias ou

construgBes, concluidas ou ndo, existentes ou futuras nas Unidades, bem como quaisquer
benfeitorias Uteis, necessérias ou voluptuarias, introduzidas ou que a elas venham a ser
agregadas durante a vigéncia desta escritura e até a efetiva e integral liquidagdo de todas as
Obrigagbes Garantidas. 3.3. A presente Hipoteca obriga seu cumprimento nio sé as Partes,
como também seus sucessores, a qualquer titulo, permanecendo vélida até o fiel e total
cumprimento das Obrigacdes Garantidas. 3.4. A Outorgada Hipotecaria declara e reconhece
que as Unidades integram o ativo circulante da Outorgante Hipotecante e que se destinam a
comercializagdo a terceiros. Em vista disso, quando da quitacdo integral do preco de quaisquer
dos instrumentos de comercializagdo das Unidades, diretamente pelo respectivo adquirente ou
mediante interveniente-quitante, a Outorgada Hipotecdria procederd com a liberagdo da
Hipoteca constituida sobre essa Unidade, sendo certo que a Outorgada Hipotecaria obrigar-se-
4 a apresentar a Outorgante Hipotecante, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que a
Emitente apresentar os documentos comprobatdrios da quitagdo da referida Unidade pelo
respectivo adquirente, o termo de liberacdo da referida garantia, bem como quaisquer outros
documentos requeridos pelos cartérios competentes e praticar todos os atos necessarios a
liberacdo da Hipoteca. A liberagdo de que trata este item serd realizada pela Outorgada
Hipotecéria independentemente do atendimento aos procedimentos de liberagdo de garantia
indicados no item 6.4. da Cédula, obrigando-se a Outorgante Hipotecante, conforme o caso, a
proceder o reforgo de garantia, na forma do item 6.3. da referida Cédula. QUARTO: VALOR —
4.1. Como previsto no artigo 1.484 do Cédigo Civil, a Outorgante Hipotecante e a Outorgada
Hipotecdria convencionam que a base de prego para arrematagdes, adjudicacGes ou remigdes,

observado o disposto nas clausulas 3.5 e 4.3, serd o valor total de RSEE , dividido da seguinte

forma entre as Unidades: a) Unidade , correspondente ao Vvalor indicado para a
referida Unidade na Tabela de Vendas em vigor a época do lancamento, liquida de comissoes e
prémios sobre as vendas. QUINTO: OBRIGACOES DA OUTORGANTE HIPOTECANTE — 5.1. A

Outorgante Hipotecante é responsavel, perante a Outorgada Hipotecdria, pelo pagamento

pontual de todos os impostos, tarifas ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre as
Unidades objeto da presente Hipoteca. 5.2. A Outorgada Hipotecdria reserva-se o direito de
exigir, mediante o envio de notificagdo com antecedéncia prévia de 30 (trinta) dias e por escrito
a Outorgante Hipotecante, as cépias dos comprovantes de pagamento dos referidos er{cargos
fiscais e/ou tributarios, ou de quaisquer outras contribui¢cGes, que sejam devidos, com Q.que a

58
1084427v12 1155/




Outorgante Hipotecante desde ja se obriga a entregar ao término do referido prazo. 5.3. Caso
a Outorgante Hipotecante ndo pague quaisquer encargos fiscais efou tributirios, ou de
quaisquer outras contribui¢cbes, que sejam devidos e ndo estejam sendo questionados judicial
ou administrativamente pela Outorgante Hipotecante de boa-fé, a Outorgada Hipotecidria
notificard a Outorgante Hipotecante solicitando o devido pagamento, que devers ser realizado
no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da notificagdo. 5.4. Caso a Outorgante
Hipotecante ndo pague no prazo estabelecido na notificagio, a Outorgada Hipotecaria poders
pagar qualquer dos referidos encargos fiscais e/ou tributdrios, ou de guaisquer outras
contribui¢cBes, inerentes as Unidades ora hipotecadas, ocasido em que a Outorgante
Hipotecante deverd reembolsar a Outorgada Hipotecidria, as despesas havidas nos termos deste
item, no prazo de até 30 (trinta) dias contados do recebimento de notificacdo a esse respeito.
5.5. Ocorrendo inadimplemento com relagio a quaisquer ObrigacBes Garantidas, ndo sanado
no respectivo prazo de cura previsto na CCB, a Hipoteca ora constituida poderd ser executada,
a critério da Qutorgada Hipotecdria. 5.6. A Outorgante Hipotecante obriga-se a: (a) permitir a
Outorgada Hipotecdria inspecionar as Unidades objeto da Hipoteca sempre que achar
conveniente, mediante aviso prévio de 15 (quinze) dias por escrito e durante o horario
comercial, sem_que tal vistaria prejudique o desenvolvimento das atividades da Outorgada
Hipotecante ou de terceiros a ela relacionados, a fim de assegurar os seus direitos e a
inexisténcia de danos as Unidades objeto da Hipoteca; (b) manter a garantia aqui estabelecida
intacta, conservando as Unidades objeto da Hipoteca em perfeito estado, ressalvado o desgaste
natural do tempo e do uso, durante a vigéncia desta Escritura, mantendo-as em dia com todos
os impostos, taxas e demais contribui¢des que recaiam ou venham a recair sobre as mesmas,
seja em virtude de novas leis, seja por interpreta¢io das existentes, que serdo sempre de
responsabilidade da Outorgante Hipotecante, exibindo em até 15 (quinze) dias, quando
solicitados previamente por escrito pela Outorgada Hipotecéria, os comprovantes de cada
pagamento; (c) manter sempre vélidas, em vigor e em perfeita ordem todas as autorizagdes
necessdrias a execucdo desta escritura, durante o prazo necessdrio para o registro dessa
escritura; e (d} informar, sempre que solicitado pela Outorgante Hipotecante, dentro de um
prazo de 15 (quinze) dias contados do recebimento da notificacio, a respeito de qualquer
processo ou ato administrativo de desapropriagdo relativos as Unidades objeto da Hipoteca,
assim como qualquer caso de sinistro ou 6nus, ou de litigios envolvendo as Unidades. SEXTO -
DESAPROPRIACAO - 6.1. No caso de desapropriacdo total ou parcial das Unidades objeto da
Hipoteca, a Outorgante Hipotecante devera promover o reforgo ou a substituicdo da garantia,
conforme o caso, na forma acima indicada. Caso contrdrio, ficard a Outorgada Hipotecaria
automaticamente sub-rogada na indenizacdo que vier a ser paga pelo poder expropriante em
relacdo as Unidades objeto da Hipoteca, até o limite do saldo das Obriga¢Ses Garantidas, sendo
garantido a Outorgante Hipotecante discutir judicialmente os valores propostos pelo poder
expropriante, se for de seu interesse. 6.2. A Outorgante Hipotecante, desde jd, de forma
irrevogavel e irretratdvel, nos termos do artigo 683 do Cdédigo Civil Brasileiro, constitui a
Outorgada Hipotecdria como, sua bastante procuradora para receber todas as quantias
referentes a pagamentosﬁd’énizag&es pagas pelo Poder Expropriante, pela seguradora e/ou

por quem de direito, poy fofca de desapropriacdo, integral of g parcial, por qualquer forma ou

h
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a qualquer tempo, caso permanegam as causas. 10.3. O disposto no item anterior prevalecerd
ainda que a tolerdncia ou a ndo aplicacdo das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva
ou alternadamente. 10.4. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses supra referidas ndo implicara
em novacio ou modificagio de quaisquer disposicBes deste instrumento, as quais
permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse intercorrido. 10.5.
As obrigacBes constituidas por este instrumento séo extensivas e obrigatdrias aos sucessores e
cessionarios ou promitentes cessiondrios das Partes. 10.6. A Outorgante Hipotecante responde
pelas custas e emolumentos referentes a lavratura e registro da presente escritura, assim como
pelas custas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo de certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, se necessarias 3 sua efetivacdo e
as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Servico de Notas
e de Servico de Registro de Imdveis, de quitagSes fiscais e qualquer tributo devido sobre a
operacgo. 10.7. Fica desde logo estipulado que a presente escritura revoga e substitui todo e
qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data sobre o mesmo
objeto. 10.8. Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes do predmbulo deste instrumento, ou em outro que as
Partes venham a indicar, por escrito, no curso desta hipoteca. As comunicagdes serdo
consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento”
expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderegos acima. Os originais
dos documentos enviados por fax ou correio eletrdnico deverdo ser encaminhados para os
enderecos do predmbulo em até 5 {cinco) dias Gteis apés o envio da mensagem. Cada Parte
devera comunicar as outras a mudanca de seu enderego. 10.9. Exceto se de outra forma aqui
disposta, os termos definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. Em caso de conflito
entre as definicdes contidas nesta escritura e na Cédula, as definicbes contidas na Cédula
prevalecerdao. ONZE: LEGISLACAO APLICAVEL E FORO - 11.1. O presente instrumento serd regido
e interpretado de acordo com a legistacdo da Repblica Federativa do Brasil, sendo certo que

eventuais divergéncias e/ou conflitos oriundos e/ou relacionados a esta escritura ou a sua
execucio, cumprimento ou interpretacio deverdo ser resolvidos na forma desta clausula. 11.2.
As Partes deliberam e elegem que o foro competente para o conhecimento e propositura de
demandas sera o Foro Central da Comarca de S3o Paulo, Estado de S0 Paulo, em substituicdo
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja. DOZE: DISPOSICOES FINAIS — 12.1. A
Outorgante Hipotecante apresenta neste ato (a) a Certiddo Positiva com Efeltos de Negatlva de

Debatos Relativos aos Tributos Federais e a D|v1da Atlva da Unido, emitida as [ do dia |

regulamento Decreto n2. 93.240, de 9 de setembro de 1986: {a) a Outorgante Hipotecante
declara que, sobre as Unidades objeto da Hipoteca, inexistem feitos ajuizados fundados em
acBes reais e pessoais reipersecutérias; (b) a Outorgante Hlpotecante apresenta (iYa certid%io
de propriedade das Unidades, expedidas pelo [

Negativas de Debltos de Tributos Imoblhanos, emitidas via Internet pela Prefeltura do Mumc:plo
=], cédigo de Controle n? [—] (contnbumte ne [—I)\e (d) a
Certiddo Posmva de Débitos Trabalhlstas com Efeito de Negativa, sob n¢ f[—], expedl a pelo
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Poder Judicidrio - Justica do Trabalho em '[=]I as :[—:]I Valida até 1[] que ficam arquivadas nestas
notas, na pasta n2 [=], as fls. r - 12.2. A Outorgada Hipotecdria declara ter pleno conhecimento
da Lei Federal n? 7.433, de 18 de dezembro de 1985, regulamentada pelo Decreto ne2. 93. 240,
de 9 de setembro de 1986, dispensando para a lavratura deste ato o arquivamento nestas notas,
pois recebeu da Outorgante Hipotecante, todas as certiddes previstas em referida Lei Federal,
que ficam sob sua guarda. 12.3. As Partes foram cientificadas da possibilidade de obtengdo
prévia da Certiddo de Débitos Trabalhistas, nos termos do artigo 642 da Consolidagio das Leis
do Trabalho (“CLT”), com a redagdo dada pela Lei ne. 12.440, de 7 de julho 2011. 15.2. Em
cumprimento a determinacio constante do Provimento n® 13/2012, da Egrégia Corregedoria
Geral da Justica deste Estado de Sdo Paulo, foi efetuada a consulta ao banco de dados da
Central de Indisponibilidade de Bens, com resultado negatwo, nos termos do Relatério de
Consu!ta de Indisponibilidade, HASH ne [£] &=l
[ - Relatério de lndlspomblhdade - Nenhum resultado encontrado para o filtro
selecronado 12.4. Finalmente, pelas Partes contratantes, me foi dito que aceitam a presente
escritura, em todos os seus expressos termos, relagSes e dizeres, tal qual nela se contém e
declara. A pedido das partes lhes lavrei a presente escritura que, depois de lida e achada
conforme, aceitaram-na, outorgaram-na e a assinam, dispensando as testemunhas

instrumentarias, dou fé. Eu,

]
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ANEXO VI — NOTIFICAGAO

NOTIFICAGAO

FORTE SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”)
Rua Fidéncio Ramos, n2 213, conjunto 41
Sdo Paulo - SP, CEP 04551-010

com cdpia para

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP (“Credor”)
Rua Sete de Setembro, n? 601, Centro Histérico

Porto Alegre - RS, CEP 90010-190

Ref.. Solicitacdo de desembolso parcial no &mbito Cédula de Crédito Bancdrio n? 41500567-1
Prezados Senhores,

1 Fazemos referéncia ao item 4.2. da Cédula de Crédito Bancério n? 41500567-1, emitida por STONE Y!
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresdria limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente luscelino Kubitschek, n® 360, 42 andar, sala 54, Vila Nova
Conceicio, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 21.083.009/0001-83, em 14 de setembro de 2018
(“Cédula” e “Emitente”, respectivamente), para solicitar a realizacdo do desembolso parcial do Valor de

Prmapal conforme definido na referida Cédula, em atengio ac cronograma de pagamento do prego de

F_

2. Para tanto, sohcntamos que seja realizado o pagamento do valor de R$ - i |
realizado em [-1] de [-] de [‘-], até as [-] horas, imediatamente apds a comunicagdo da Emitente confirmando
a assinatura da escritura definitiva de venda e compra pelos vendedores do Imével, mediante transferéncia
eletrdnica disponivel —TED, por conta e ordem da Emitente, para as seguintes contas correntes, de titularidade
dos Vendedores:
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Principal.
4, Esta notificagdo prevalece perante qualquer notificagio anterior.

Atenciosamente,

STONE YI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VIl - DESTINACAO DOS RECURSOS

Montante de recursos

destinados ao

% Lastro

Cartorio Empreendimento

Empreendimento Matriculas (a serem unificadas)

decorrentes de outras

fontes de recursos {RS)

66.848, 83.706, 100.221,
132 Cartdrio de|71.661, 42.032, 14.999,
Empreendimento . ..
imobiliério Registro de Imdveis da | 6.941, 6.942, 68.033,
~ |Comarca de S30|29.193, 56.180, transcrigdo 100% R$55.000.000,00
(conforme  definido | | /1o, Estado de S&o0|38.912, 27.533,  5.046,
nesta Cédula}
Paulo 19.776, 899, 45.750, 42.765
e 82.427
Periodo | Més Plang;':;\”‘;:i’s P?:‘Z'\',‘;Z’g’s Desegvgtl)‘far:enm Total més Acumulado |nc:/:rido Acun?{:xlado
RO063.666,67 | Rs8034685 | RS1L7E Si752 701% | 7,01%
1 |out18 ] R$25.000,00 | R$963.666,67 | R$326.859,40 R$1.315.526,07 R$3.067.872,92 5,26% 12,27%
2 |nov-18| R$25.000,00 R$273.834,15 R$298.834,15 R$3.366.707,06 1,20% 13,47%
3 |dez18| R$355.000,00 R$50.225,82 R$405.225,82 R$3.771.932,88 1,62% 15,09%
4 | jan-19 | R$355.000,00 R$10.788,32 R$365.788,32 R$4.137.721,20 1,46% 16,55%
5 | fev-19 | R$355.000,00 R$11.080,19 R$366.080,19 R$4.503.801,39 1,46% 18,02%
6 |mar19] R$355.000,00 R$1.186.06545 | R$1.541.065,45 R$6.044.866,84 6,16% 24,18%
7 {abr-18 | R$25.000,00 R$1.188.702,95 | R$1.213.702,95 R$7.258.569,79 4,85% 29,03%
g |mai-1s| R$25.000,00 R$1.168.150,40 | R$1.193.150,40 R$8.451.720,20 477% 33,81%
9 |jun19| R$25.000,00 R$1.170.650,40 | R$1.195.650,40 R$9.647.370,50 4,78% 38,59%
10 | juk19 | R$25.000,00 R$1.170.087,90 | R$1.195.087,30 R$10.842.458,50 4,78% 43,37%
11 | ago-19| R$25.000,00 R$1.200.087,90 | R$1.225.087,90 R$12.067.546,41 4,90% 48,27%
12 | set-19 | R$25.000,00 R$1.176.150,46 | R$1.201.150,40 R$13.268.696,81 4,80% 53,07%
13 | out-19 | R$25.000,00 R$1.309.494,87 | R$1.334.494,87 R$14.603.191,69 5,34% 58,41%
14  |nov-18| R$25.000,00 R$1.229.604,52 | R$1.254.604,52 R$15.857.796,21 5,02% 63,43%
15 | dez19{ R$25.000,00 R$1.267.224,29 | R$1.292.224,29 R$17.150.020,49 5,17% 68,60%
16 | jan-20 | R$25.000,00 R$123.956,51 R$148.956,51 R$17.258.977,00 0,60% 69,20%
17 | fev-20 | R$25.000,00 R$137.869,94 R$162.869,94 R$17.461.846,94 0,65% 60,85%
18 {mar-20] R$25.000,00 R$150.160,77 R$175.160,77 R$17.637.007,71 0,70% 70,55%
19 | abr20| R$25.000,00 R$174.742,41 R$199.742,41 R$17.836.750,12 0,80% 71,35%
20 |mai-20| R$25.000,00 R$187.033,24 R$212.033,24 R$18.048.783,36 0,85% 72,20%
21 | jun-20 | R$25.000,00 R$199.324,06 R$224.324,06 R$18.273.107,42 0,90% f\ 73,09%
22 | jul20 | R$25.000,00 R$294.948,22 R$319.948,22 R$18.593.055,63 1,28% \\ \74’37%
N
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23 | ago-20| R$25.000,00 R$313.384,45 R$338.384,45 R$18.931.440,08 1,35% 75,73%
24 | set-20 | R$25.000,00 R$337.966,10 R$362.966,10 R$19.294.406,18 1,45% 77,18%
25 |out-20 | R$25.000,00 R$350.256,92 R$375.256,92 R$19.669.663,10 1,50% 78,68%
26 |[nov-20| R$25.000,00 R$387.129,39 R$412.129,39 R$20.081.792,49 1,65% 80,33%
27 |dez-20| R$25.000,00 R$403.943,02 R$428.943,02 R$20.510.735,51 1,72% 82,04%
28 |jan-21 | R$25.000,00 R$332.900,51 R$357.900,51 R$20.868.636,02 1,43% 83,47%
29 | fev-21 | R$25.000,00 R$328.766,11 R$353.766,11 R$21.222.402,12 1,42% 84,89%
30 |mar-21| R$25.000,00 R$316.475,28 R$341.475,28 R$21.563.877,40 1,37% 86,26%
31 |abr21] R$25.000,00 R$304.184,46 R$329.184,46 R$21.893.061,86 1,32% 87.57%
32 mai-21 | R$25.000,00 R$290.845,36 R$315.845,36 R$22.208.907,22 1,26% 88,84%
33 | jun-21 | R$25.000,00 R$278.554,54 R$303.554,54 R$22.512.461,76 1,21% 90,05%
34 | jul-21 | R$25.000,00 R$253.972,89 R$278.972,89 R$22.791.434,65 1,12% 91,17%
35 |ago-21| R$25.000,00 R$239.671,06 R$264.671,06 R$23.056.105,71 1,06% 92,22%
36 | set-21 | R$25.000,00 R$233.525,64 R$258.525,64 R$23.314.631,35 1,03% 93,26%
37 |out21 | R$25.000,00 R$227.380,23 R$252.380,23 R$23.567.011,58 1,01% 94,27%
38 |nov-21| R$25.000,00 R$451.238,49 R$476.238,49 R$24.043.250,07 1,90% 96,17%
39 |dez21} R$25.000,00 R$438.947,67 R$463.947,67 R$24.507.197,74 1,86% 98,03%
40 | jan22 | R$15.000,00 R$432.802,26 R$447.802,26 R$24.955.000,00 1,79% 99,82%
41 fev-22 | R$15.000,00 R$0,00 R$15.000,00 R$24.970.000,00 0,06% 99,88%
42 imar-22| R$15.000,00 R$0,00 R$15.000,00 R$24.985.000,00 0,06% 99,94%
43 | abr-22 | R$15.000,00 R$0,00 R$15.000,00 R$25.000.000,00 0,06% 100,00%
44 mai-22 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
45 | jun-22 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
46 | jul-22 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
47 | ago-22 RS$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
48 | set-22 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
49 | out-22 R$0,00 "R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
50 | nov-22 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
51 | dez22 R$0,00 - R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
52 jan-23 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
53 | fev-23 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%
54 |mar-23 R$0,00 R$0,00 R$25.000.000,00 0,00% 100,00%

| $25.000.000,00° 0,00% | 100,00%
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ANEXO VIl — DESPESAS DE EMISSAO

Custos Flat
Emissao Agente Base Estimativa | Imposto Valor
Securitizadora Fortesec Fixo 120.000,00 - 120.000,00
Assessoria Legal Madrona Fixo 74.000,00 | 14,53% | 86.580,09
Banco Distribuidor Planner Fixo 20.000,00 - 20.000,00
Companhia Hipotecdria CHP Fixo 20.000,00 - 20.000,00
Pré-Registro 476 CETIP Fixo 582,5 - 582,5
Registro do CRI CETIP % do CRI | 14.637,85 - 14.637,85
Médulo de Distribuicdo CETIP % do CRI'| 4.283,88 - 4.283,88
Ag. Custédia - Implantac8o | Simp. Pavarini Fixo 5.000,00 | 9,65% | 5.534,03
Cartério Estimado| 21.000,00 21.000,00
Anbima Estimado| 1.388,00 1.388,00
TOTAL DESPESAS EMISSAO 294.006,35

Custos Estimados do Patriménio Separado

Estimativa

Total Ano

Manutengdo

Admlmstragao-_cﬁi A P “ Fortesec » fixo
Agente Flduqarlq i} ; ' Slmp Pavannrl zw u ﬁxo
Custédia CCl - Sxmp Pav'aﬁrvmrx } __ﬁf(,p,,
g\ecl?vr:'::zz:nhamento SPE/M. ; A Definir Fixo
Escrlturadg; o : ' A ltau fixo
Contablhdade o i ~A Defmuf R leov
CETIP : Cetip | Varidvel |

. ] o , vé;;A»Dt_efmlr . Fixo
Despesas Operaqonals ) 3 _ Vanével
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4 000 00

A Definir

| 100000

200 OO
400 00

16 OOO 00
3 000 00

400,00 '

' 500,00 |

11 15%
9 55%
9,65%

0,00%

000% |
0,00%
000% |
0,00% |

% imposto | Periodicidade

’ 105 052, 97 8.698,44

54.023, 64 !
17 708 91 ;
3, 320 v)

A definir

12 ooo oo '

2. 400 00

4.800,00 i
4800 00

6 000 00

A

1.000,00

3
147574 |
276,70 |
A definir |

.

0,00 |
200,00 |
400,00 |
{
]

400,00
500,00




ANEXO IX ~ MODELO DE RELATORIO TRIMESTRAL
RELATORIO TRIMESTRAL ACERCA DA APLICAGCAQ DOS RECURSOS DA EMISSAQO
R
Periodo de: }[=]! a =]

STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente luscelino Kubitschek, n® 360, 42 andar, sala 54, Vila
Nova Conceigdo, CEP 04543-000, inscrita perante o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2 21.083.009/0001-83 (“Emitente”), neste ato representada na fo‘rma de seu

—~], transferiu

contrato social, vem, por meio do presente, declarar que, no periodo compreendido entre
‘ f‘f,’j) dos recursos relativos & Cédula de Crédito Bancério ne 41500567-1 de emissdo da Emitente, ao
Empreendlmento Alvo, conforme abaixo descrito:

Percentual

Denominagdo do Cartério/ do
Empreendimento | Endereco i CNPJ/MF Valor gasto
Imobilidrio Matricula Recurso
mobiliart . Utilizado
Ff 21.083.009/0001-
B 83
Total utilizado no trimestre k=l
Total devido Rs[;]l

STONE Y| EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
[/
/\
AT
71 \_/
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