INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS E OUTRAS AVENCAS
| — PARTES:
Pelo presente instrumento particular, e na melhorformade direito, as partes:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, na Rua Sete de Setembro, n2 601, Centro Histdrico, CEP 90010-190, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 18,282.093/0001-50, neste ato representada naforma de seu estatuto sodal
(“Cedente”);

FORTE SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢bes 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, n2 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
{“Cessiondria” ou “Securitizadora”); e

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 Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 21.083.009/0001-83, neste ato representada naforma de seu contrato social (“Devedora®).

{sendoa Cedente, a Cessiondria e a Devedora denominados, conjuntamente, como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”)

E, ainda, na qualidade de fiadores e intervenientes anuentes:

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPAGOES S.A., sociedade andnima de capital aberto, com
sede naCidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n2 360, 42 andar, conjunto 41, Vila Nova Conceic¢do, CEP 04543-000, inscritano CNPJ/MF sob n¢
11.284.204/0001-18, neste ato representado naformade seu estatutosocial (“YouInc”); )(

ABRAO 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 Ministério da Fazenda (“CPE/ME”} sob n2 030.899.598-87, com enderego comerdal
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n2 360, conjunto 41, Vila Nova Conceicdo (“Abrao”);

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 Cénterville Road, Suite 400, Wilmington, Delaware 19808, Estados

Unidos da América, inscritd no CNPJ/MF sob o n® 29.427.848/0001-83, neste ato representada
) )
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por seurepresentante legal devidamente constituido (“PRP”);

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede Cidade de S3o Pauio, Estado de S3o Paulo, na Rua Hungria, n2 620, 10° andar, Jardim
Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF sob n2 04.485.016/0001-92, neste ato
representada na forma de seu contrato social {“Toledo Ferrari”);

CARLOS EDUARDO TOLEDO FERRAZ, brasileiro, casado sob o regime da comunhao parcial de
bens, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade RG n29,711.668-3, inscrito no CPF/MF
sob o n2 104.163.548-66, com endereco na Rua Hungria, n? 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, portadordacédulade identidade RG n© 9.821.446, inscrito no CPF/MFsob n?
064.457.248-50, com enderego comercial na Rua Hungria, n® 620, 102 andar, Jardim Europa,
CEP 01455-000 (“Cid” e, em conjunto com a You Inc, Abrdo, PRP, Toledo Ferrari e Carlos,
doravante denominados, em conjunto, simplesmente como “Fiadores” e, individual e

indistintamente, como “Fiador”).

e, ainda, como interveniente anuente para prestar seu de acordo com os termos, condigdes e
implementacgdo da operacéo:

ELIZABETH CERAVOLO BOCCOLI FERRAZ, brasileira, casada sob o regime da comunhao parcial
de bens, dentista, portadora da Cédula de Identidade RG n2 16.111.803-3, inscrita no CPF/MF
sob o n® 147.996.138-80, com endereco na Rua Hungria, n? 620, 102 andar, Jardim Europa, CEP
01455-000 (“Cénjuge” e, em conjunto com os Fiadores, doravante denominados simplesmente
como “Intervenientes Anuentes”);

Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a)  ADevedoraemitiu, nostermosda Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em
vigor, a Cédula de Crédito Bancério (“CCB” ou “Cédula”) n? 41500567-1, em 14 de sete mbrode
2014, no valor de R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) em favor daCedente;

b) Em decorréncia da emiss3o da Cédula, a Devedora se obrigou, entre outras obrigacdes, a
pagar ao Cedente, os créditos imobiliarios decorrentes da Cédula, que compreendem a
obrigacio de pagamento pela Devedora do Valor de Principal e dos Juros Remuneratdrios
(conforme definidos abaixo), bem como todos e quaisquer outros direitos creditorios a serern,
devidos pela Devedora porforcada Cédula, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais oof o;
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagGe s, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos ni§u\la {“Créditos Imobili larlos&')/

}‘“
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c) A Devedora ¢é titular dos iméveis objeto das matriculas nes 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, transcri¢io
38.912 ¢ 19.776, todas do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo (“Imdveis A”) e pretende adquirir os iméveisobjetodas matriculas n2s 899, 45.750
e42.765, todas do 132 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo (“Iméveis B”), objeto de compromisso de venda e compra celebrado em 31 de janeirode
2018 com os respectivos alienantes;

d) Apés a aquisicdo dos Iméveis B, a Devedora unificara todas as matriculas dos Iméveis A
e dos Imdveis B, localizados na quadra formada pelas Ruas Alves Guimar3es, Artur Azevedo,
Cristiano Viana e pela Avenida Rebougas (passando, assim, a serem referidos simplesmente
como “Imdvel”). O Imdvel serd objeto de incorporacio imobilidria e construgio de
empreendimento imobilidrio (“Empreendimento Imobilidrio”) pela Devedora;

e) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagBes assumidas pela
Devedora no ambito da Cédula, incluindo, mas no se limitando, ao adimplementodos Créditos
Imobiliarios, conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidosatitulo de Valorde
Principal ou saldo de Valorde Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios ou encargos
de qualquer natureza (“Obrigacdes Garantidas”}, a Devedora se obrigou a outorgar as garantias

abaixo elencadas:

{i)  alienagdo fiduciaria das quotas representativas da totalidade do capital social da
Devedora (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas”), nos termos do “Instrumento Particulor de
Alienacdo Fiducidria de Quotas em Garantia com Condicio Resolutiva e Outras Avencas”,
celebrado nesta data entre a Devedora, seus respectivos sécios e a Securitizadora

{“Contrato de Alienacio Fiducidria de Quotas”);

(ii) alienacio fiducidria dos Iméveis A (“Alienacio Fiducidria dos Imdveis A”), nos
termos do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Iméveis em Garantia com
Condicéio Resolutiva e Outras Avengas”, celebrado nesta data entre a Devedorae a
Securitizadora (“Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Iméveis”);

(il promessade alienacdo fiducidria dos Iméveis B para cuja aquisicdo serd destinada
parte dos recursos liquidos captados pela Devedora no ambito da CCB, nos termos do
item 9do Quadro Resumo da referida CCB (“Promessa de Alienacdo Fiducidria de Iméveis”
e “Alienacio Fiducidria dos Iméveis B”, que, quando referidos em conjunto com a
Alienacdo Fiducidria dos Imdveis A, doravante denominadas simplesmente como
“Alienacio Fiducidria de Iméveis”), nos termos do “Instrumento Particular de Promessa
de Alienagéio Fiducidrio de Iméveis e Outras Avengas”, celebrado nesta data entre a
Devedorae a Securitizadora (“Contrato de Promessa de Alienacdo Fiducidria de Imével”);

(iv) cessdofidu Qa (“Cessio Fiducidria”) da totalidade dos recursos detitularidade da
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Devedora oriundos da comercializacdo das Unidades {conforme definido na Cédula)
(“Direitos Creditérios”), formalizada nos termos do “Instrumento Particular de Cesséo

Fiducidria de Direitos Creditérios e Outra$ Avengas”, asercelebrado entre a Devedorae a
Securitizadora naforma do Anexo Il da Cédula (“Contrato de Cesséo Fiducidria”);

(v) hipoteca sobre as Unidades, conforme definido na Cédula (“Hipoteca” e, em
conjunto com a Alienagdo Fiducidria de Quotas, a Alienagdo Fiducidria de Imoveis, a
Promessa de Alienacdo Fiducidria e a Cess&o Fiduciaria, sdo doravante denominadas
simplesmente como “Garantias”), a ser formalizada por meio da celebracdo de “Escritura
Publica de Constituigiio de Hipoteca” (“Escritura de Hipoteca”), a ser constituida pela
Devedora em favor da Securitizadora naforma do Anexo 1V da Cédula.

f) Sem prejuizo das garantias prestadas no ambito da CCB, os Fiadores outorgam, neste
ato, a Fianca (conforme definido abaixo) em garantia as Obrigaces Garantidas;

g) ASecuritizadora pretende emitir 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral (“CCI")
para representar os Créditos Imobilidrios, nostermos do “Instrumentao Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobiligrio com Garantia Real Imobilidria Sob a Forma Escritural” celebrado,
nesta data, entre a Securitizadora e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, atuando por sua filial na cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n2 466, sala 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-
002, inscritano CNPJ/MF sob o n? 15.227.994/0004-01, sob o NIRE 33.2.0064417-1 (“Instituicdo
Custodiante” ou “Agente Fiduciario”);

h) A Cessiondria é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, que tem como
principal objetivo a aquisigiio de créditos imobilidrios e consequente securitizacdo por meio da
emissio de certificados de recebiveisimobiliarios;

i) A Cedente, neste sentido, ao celebrar este instrumento, tem interesse em ceder os
Créditos Imobilidrios, e, por outro lado, a Cessiondriatem interesse em adquiri-los para vincular
os Créditos Imobilidrios e suas garantias aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) da
1832 Série de sua 12 Emissdo (“CRI”), por meio do “Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiligrios”, celebrado, nesta data, entre a Cessionaria e o Agente Fiduciario, naqualidade de
representante da comunho dos titularesdos CRI (“Termo de Securitizacdo”), nostermos da Lei
n29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme emvigor(“Lei n® 9.514/97"), e normativosda
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM");

i} Os CRI serfo objeto de oferta piblica de distribui¢do, com esforgos restritos de
colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme, e}m
vigor (“Oferta Puiblica Restrita”), contando com a intermediagdo da PLANNER CORRETOR: DE
VALORES S.A., instituicdo financeira habilitada a prestagdo dos servigos de dlstnbuu;ao de

valores mobilidrios nostermos da regulame ntagdo aplicavel, comsede na cndade de Séo P )%
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Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n23900, 102 andar, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n200.806.535/0001-54, conforme o “Instrumento Particular de Coordenacéo, Colocagio
e Distribuicéio, com Esforcos Restritos de Colocagdo, dos Certificados de Recebiveis imobilidrios
da 1832 Série da 12 Emissdo de Certificados dé Recebiveis Imobilirios da Forte Securitizadora
S.A.], sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo” {“Contrato de Distribuicio”); e

k) As Partes e os Intervenientes Anuentes dispuseram de tempo e condigdes adequadas
para a avaliagdo e discussao de todas as cldusulas deste instrumento, cuja celebragdo, execugio
e extin¢do sdo pautadas pelos principios daigualdade, probidade, fealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes e os Intervenientes Anuentes celebrar este “Instrumento Particular de
Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas” (“Contrato”), que seré regido pelas seguintes
cldusulas, condicbes e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizadosiniciados em mailisculoe ndo
definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula. Todas as referéncias contidas neste
Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverdo ser consideradas como
referéncias atais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como se
encontrem emvigor).

Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1. Cessdo e Transferéncia: Este Contrato tem por objeto a cessdo e transferéncia onerosa,
pela Cedente a Cessiondria, em carater irrevogavel e irretratdvel, da totalidade dos Créditos

Imobiliarios decorrentes da CCB formalizado nesta data, inclusive a totalidade dos direitos
referentes as Garantias (“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. A Cessdo de Créditos é realizada a titulo oneroso sem qualquer espécie de
coobrigacio ou solidariedade da Cedente.

1.2. Abrangéncia: Nostermosdosartigos 287 e 893 da Lein210.406, de 10 de janeirode 2002,
conforme em vigor (“Cédigo Civil Brasileiro”), a cessdo dos Créditos Imobiiidrios compreende a
cessdode todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e aghes

inerentes aos Créditos Imobiliarios.

1.2.1. Em razdo da cessdo dos Créditos Imobilidrios, as garantias objeto dos Contratos de
Garantias foram outorgadas em favor da Cessionaria.
)
1.3. Solvéncia: A Cedente Adosse responsabiliza pela sofvéncia da Devedora em relagdo aos
Créditos Imobilidrios cedidos/ Cessionaria, sendo/%edente responséavel apenas pela correta
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constituicdo, existéncia e validade dos Créditos Imobiliarios.

1.4. CessdoBoa, Firme e Valiosa: A Cedente sé obriga a adotar, em nome da Cessiondria, todas
as medidas que se fizerem necessdrias, nesta data, parafazera Cessdo de Créditos sempre bog,

firme e valiosa. A Cedente ndo assume gqualquer coobrigacdo, e ndo se responsabilizard pela
adimpléncia ou solvéncia da Devedora em relagdo aos Créditos Imobilidrios cedidos a
Cessiondria, sendo a Cedente responsavel apenas pela correta formalizacdo, existéncia e
validade da CCB.

1.5. Emissdo dos CRI: Este Contrato se destinaa viabilizara emissdo dos CRI, de modo que os
Créditos Imobilidrios, representados integralmente pela CCl, a ser emitida pela Cessionaria,
serdo vinculados aos CRI até que se complete a amortizacdo integral destes. Considerando-se
essamotivacio, as Partes reconhecem que é essencial que os Créditos Imobilidriosmantenham
o seu curso e conformagdo estabelecidos na CCB neste Contrato e na Escritura de Emiss&o de
CCl, sendo certo que eventual alteragdo dessas caracteristicas interferira nolastro dos CRI.

1.6. Vinculacio dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl,

serdo éxpressamente vinculados aos CRI por forca do regime fiducidrio constituido pela
Cessiondria, em conformidade com o respectivo Termo de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a
qualquer tipo de retengdo, desconto ou compensagdo com ou em decorréncia de outras
obrigacdes assumidas pela Cessiondria. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, a CCl, as
Garantias, a Conta Centralizadora, abaixo definido, e a Conta Arrecadadora (conforme definida
na Cédulae no Contrato de Cessdo Fiducidria):

(a) constituem patriménio separado, nio se confundindo com o patriménio da Cessiondria
emnenhuma hipdtese (“Patriménio Separado”);

(b) permanecerio segregados do patrimdnio da Cessiondria até o pagamento integral da
totalidade dos CR;

{c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes
da manutencio e administragdo do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao
Patrimdnio Separado conforme previsto no Termo de Securitizacao;

{d} estdo isentos de qualquer agdio ou execugdo promovida por credores da Cessionaria
ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da Medida
Provisérian22.158-35/2001;

(e) n3o podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos por
[T . i
quaisquer credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e .

{f somente respondem pelas obriga gcorrentes dos CRl a que estdorelacionado
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1.7. Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebracdo deste Contrato, a

partir desta data, todos e quaisquerrecursos relativos aos Créditos Imobilidrios, notodoouem
parte, conforme previsto neste instrumento, serdo devidos integralmente e pagos diretamente
a Cessiondria, mediante depédsito na conta corrente n® 17304-7, agéncia 0869-8, do ltatl
Unibanco S.A. (341), de titularidade da Cessiondria (“Conta Centralizadora”), sendo que tais
recursos serdo utilizados conforme disposto no Termo de Securitizaco.

1.7.1. Caso recebam indevidamente quaisquer recursos oriundos dos Créditos
Imobilidrios, a Cedente se obriga, desde j& a repassar tais recursos para a Conta
Centralizadora ematé 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.

1.8. Documentos da Operacdo: Para fins deste instrumento, sdo considerados “Documentos
da Operacao”; (i) a Cédula, (ii) este Contrato de Cess&o, (iii) a Escriturade Emissdode CCl, {iv) o
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (v) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis;
(vi) o Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria de Imoéve! {(bem como os contratos de
alienacgdo fiducidria dos tmoveis B quando forem celebrados); (vii) o Contrato de Cessdo
Fiducidria; (viii) as Escrituras de Emissdo de Hipoteca; (ix) o Termo de Securitizacdo; (x) o
Contrato de Distribuicdo; e (xi) os boletins de subscricdo a serem firmados por cada um dos
subscritores dos CRI.

CLAUSULA SEGUNDA — DO VALOR DA CCB E DO VALOR DE AQUISICAO

2.1. Valor de Aquisicio: Pela aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessiondria pagara a
Cedente, o valorde R$24.771.176,79 (vinte e quatro milhdes, setecentos e setenta e um mil,
cento e setenta e seis reais e setenta e nove centavos) (“Valor de Aquisicdo”), notempo e forma

estabelecidos nacldusula2.2infra.

2.1.1. O pagamento a Cedente, do Valor de Aquisi¢do sera realizado pela Cessiondria
exclusivamente com os recursos da integralizagdo dos CRI, apds o cumprimento das
Condicbes Precedentes, conforme definidas noitem4.1. da CCB.

2.1.2.  Nostermosdo item4.1.2. da Cédula, caso qualquerdas Condigdes Precedentes
da CCB n3o seja verificada ou renunciada em até 180 (cento e oitenta) dias contadas da
data de emissdo da Cédula, prorrogéaveis, prorrogavel por igual periodo mediante
solicitacdo da Devedora, devidamente aprovada pelo Cedente e pela Cessionéria, restard
automaticamente rescindida de pleno direito, hipdtese em que aresiligdo deste Contrato
de Cessdo ocorrerd de pleno direito, implicando a retrocessdo dos Créditos Imobiiidrios
representados pela CCB, quando entio operar-se-a a extingdo deste Contrato de Cessdo,
e, consequentemente/e.xtinguir—se-é a obrigacdo da Cessiondria em pagar ao Cedente o
Valor de Cessdo, b?/i'n omo quaisquer outros valores, incluindo multas, encargos ou

penalidades, por qualquer das Partes, exceto pe jgreembolso pela Devedora das despesas
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2.2,

que tenham sido incorridas pela Cessionaria em razdo da operagdo de emissdo de CRI
Nesta hipétese, ficard a Devedora obrigadaa ressarcir quaisquer despesas eventuaimente
incorridas pela Cedente e pela Cessiondria ou peloAgente Fiducidrio referentes a emissdo
da CCl e dos CRL '

Pagamento do Valor de Aquisicio: Pelaaquisicdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria

pagara a Devedora, por conta e ordem da Cedente, a titulo de desembolso da Cédula, o Valor
de Aquisi¢io da seguinte forma:

8
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{1) Ap6s o cumprimento integral das CondigdesPrecedentes, conforme previsto na
CCB, (a) o montante de R$3.930.666,67 (trés milhdes, novecentos e trinta mil,
seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete centavos) seraliberado diretamente
aos vendedores dos Iméveis A e dos Iméveis B, conforme o caso, por conta e ordemda
Devedora, na conta corrente de titularidade dos vendedores dos Iméveis A e dos
Iméveis B, conforme o caso, a ser expressamente indicada pela Devedoraa Cedentee a
Cessionaria previamente ao desembolso, naformado Anexo VI da Cédula, a partirde 2
(dois) Dias Uteis contado do cumprimento integral das Condigdes Precedentes; (b) o
montante de R$2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais) sera liberado a
Devedora por meio de Transferéncia Eletrdnica Disponivel (“TED”) paraa conta corrente
ne 03584-9, agencia 0910, mantida no Banco Itau, de titularidade da Devedora; {cJo
montante de R$294.006,35 (duzentos e noventae quatro mil e seisreais e trintae cinco
centavos) referente as despesas relacionadas a emissdo dos CRI, conforme previstas no
Anexo VIl da Cédula, observado o disposto no item 2.2.1 abaixo; e (d) o montante de
R$15.000,00 {quinze mil reais) referente a composi¢do de um fundo para arcar com as
despesas relacionadas 3 manutengdo e Despesas do Patrimdnio Separado dos CR|,
conforme definido no Termo de Securitizacdo, (“Fundo de Despesas”); e

(ii) Sem prejufzo do disposto nos itens 2.2.1 e 2.2.3 abaixo, o valor remanescente
do Valor de Aquisicdo que ndo for liberado na forma do item (i) acima, sera liberado a
Devedora, por meio de TED na conta corrente mencionada noitem (i) acima, apés (a) a
retificacio e unificacio perante o competente Cartério de Registro de Iméveis de todas
as matriculas dos Iméveis A e dos Iméveis B que compordo o Empreendimento Alvo, e
{b) subscricdo e integraliza¢do dos CRI remanescentes.

2.2.1. A Devedoradesde jaconcorda que ovalorreferente as despesas relacionadasa
emissdo dos CRI, mencionado no item 2.2(i)(c) acima, sera retido pela Cessiondria na
Conta Centralizadora e utilizado para fazer frente as referidas despesas por conta e

ordem a Devedora, ou seja, ndo serd liberado diretamente a Emitente, assim comozos}

montantes destinadosa composi¢io do Fundo de Despesas, que também ficaréo retidos
na ContaCentralizadora para utiliza;é‘o pa
deste Contrato de Cessdo. .‘

mento de despesas dos CRI, nostermoq;}%<§

/)



2.2.2. Caso os CRI venham a ser integralizados antes de cumpridas as Condigbes
Precedentes da CCB, os valores que tenham sido pagos pelos investidores dos CR! a
Cessionaria a titulo de integralizacio dos CRI nos termos dos respectivos boletins de
subscricdo deverdo ser investidos pela Cessionaria em titulos, valores mobilidrios e
outros instrumentos financeiros de renda fixa do Itati Unibanco S.A. Os recursos
oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos serdo acrescidos ao Valor
de Aquisicdo, liquidos de impostos.

2.2.3. Conforme previsto no Termo de Securitizacdo, os CRl poderdo serintegralizados
com desagio. Sendo assim, considerando que o Valor de Aquisi¢do sera desembolsado
diretamente pela Cessionaria a Devedora, por conta e ordem da Cedente, a Devedora
desde jatoma ciéncia e concorda que o valora ser desembolsado a Devedora emrazdo
da Cédula poderaser inferiorao Valorde Principal estabelecido na Cédula, emrazio e
em conformidade com a integralizagdo dos CRI com deségio.

2.3. Posicio Contratual: Fica ajustado entre as Partes que o presente negécio juridico ndo
representa, em qualquer hipétese, a assungdo, pela Cessiondria, da posigdo contratual da
Cedente na CCB, sendo desde ja ajustado pelas Partes que a cessdo dos direitos objetos deste
Contrato limita-se aos Créditos Imobilidrios decorrentes da relagdo existente entre a Cedente e
a Devedora, nostermos da CCB e dos direitos dela decorrentes.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARAGOES

3.1. DeclaracBes de Parte a Parte e dos Intervenientes Anuentes: Cada uma das Partes e os
Intervenientes Anuentes declara e garante as outras Partes e aos outros Intervenientes

Anuentes que:

(i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os
negdcios juridicos aqui previstos e cumprirtodas as obrigagbes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizara
sua celebragdo, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagBes

nele assumidas;

(i) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato, bem
como envidard seus melhores esforgos para cumprir suas obrigacdes previstas neste Contrato;

(i) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seustermos;

{iv) acelebragdodeste Coﬁ}r?ato e o cumprimento de suas obrigagdes: {a) ndo violam qualquer
disposicdo contida em/segé documentos societarios, conforme aplicavel; {b) ndo violam

qualquerlei, regulamento; decisdojudicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vi nculads; /

)
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{c) ndo exigem qualquer outro consentimento, agdo ou autorizagdo de gualquer natureza; {d)
ndo infringem qualquer contrato, compromissa ou instrumento plblico ou particular que sejam
parte; e (e) ndo exigem consentimento, aprovagdo ou autorizagdo de qualguer natureza ou
todas as autorizagdes ja foram devidamente obtidas;

(v} estdapta a cumpriras obrigagBes previstas neste Contrato e agird em relagdo a eles de
boa-fé e com lealdade;

(vi) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato n3o se encontram
em estado de necessidade ou sob coagdo para ceiebrar este Contrato e/ou quaisguer contratos
e/ou compromissos a eles refacionados e/outem urgéncia de contratar;

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

(viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condigdo do
negdécio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nostermos dos artigos 683 e 684
do Cédigo Civil Brasileiro;

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

(x)  foiinformadae avisada detodas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociagdo
objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e
foi assistida porassessores legais na sua negociagao;

(xi) este Contrato constitui-se uma obrigacdo vélida e legal para as Partes, exequivel de
acordo com 0s seus respectivos termos, e ndo ha qualguer fato impeditivo a celebracdo deste
Contrato;

(xii) as declaracBes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas e precisas
em todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas omite qualquer
fato relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de tal declaracdo ou
garantia;

(xiii) n3o se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,

guaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgénciaem celgbq%-
! 1

los;

{xiv) atransferénciadatitularidade da CCB, nostermosdeste Contrato, ndo estabelece, ¢
ou indiretamente, qualquerrelacdode consum:eﬁtr&Cedente eoCessiondrio;e  ;

£
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{xv) foiassessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e
negdcios, bem como em operacbes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o
contetdo deste negdcio e é capazde assumirtais obrigacBes, riscos e encargos.

3.2. Declaracdo da Devedora: A Devedora declara, ainda, que cumpriu todas as condigdes e
recomendagdes propostas pelos advogados que assessoraram na aquisi¢do dos Iméveis A e dos
Iméveis B nos respectivos relatérios referentes as aquisi¢des previamente & lavratura da

escriturade venda e compra de cada um dos referidos imdveis.

3.3. DeclaracBesda Cedente sobre a CCB: A Cedente declara, ainda, que:

(i a CCB foi regularmente emitida e permanece valida e eficaz, sendo absolutamente
verdadeirostodos os termos e valores nelaindicados; e

(i) a CCBencontra-se livre e desembaracada de qualquer onus e gravames.

3.4. Declaracbes da Cessiondria: A Cessionaria declara, sob as penas da lei, que (i} avaliouo
crédito da Devedora e dos Fiadores de acordo com seus préprios meios; (ii) avaliou os
Documentos da Operacido sob o aspecto legal por meio de seus assessores legais préprios;
(iii) n3o se baseou em quaisquer avaliacdes feitas pela Cedente em relagdo aos créditos da
Devedora e dos Fiadores e/ou aformalizacdo juridica dos Documentos da Operagdo.

3.5. Declaracbesdos Fiadores: Os Fiadores declaram, sob as penas da lei que estdo cientese
avaliaram todos os termos e condi¢des da CCB, incluindo, mas ndo se limitando, aos valores
devidos pela Devedora, bem como aos Eventos de Vencimento Antecipado.

3.6. Obrigacdode Indenizacfo: Fm nenhuma hipdtese a Cedente seréd responsavel pelosriscos,
custos e dnus relativos a demandas ou processos judiciais relacionados a presente cessao, aos
Créditos Imobilidrios oua CCB ou, ainda, a constitui¢do de quaisqueroutras garantias vinculadas

a presente operagdo.

3.6.1. A Devedoradeverd ressarcire indenizara Cedente por qualquer énus ou custo, de
qualquer natureza, inclusive os derivados do pagamento de condenacdes judiciais
transitadas em julgado, de custas processuais ou da prestagdo de garantias ao juizo,
decorrentes de tais condenacdes, sempre que decorrentes de agao ou omissdo
devidamente comprovadas e que envolvam culpa grave ou dolo (“Indenizacdo”). A
Indenizaciosera dgw?da na data emque a Cedente forcompelidaaefetuaro respe ctivo
pagamento judi j,a1'ouaprestara correspondentegarantia ao juizo.

1
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CLAUSULA QUARTA — DA ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1. Administracio Ordindria dos Créditos Imobilidrios: A administragdo ordinaria dos Créditos
Imobilidrios caberd a Cessiondria, incluindo-se hessas atividades:

)] a evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condi¢des estabelecidas na CCB,
apurando e informando & Devedora os valores por ela devidos, nos termos daCCB;e

(i) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados pela Devedora por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de pagamento
antecipado ouvencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios, deles dando quitagdo.

4.2. Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos
eventos de vencimento antecipado da CCB seré realizado pela Cessiondria, a quem cabera

adotar as providéncias estabelecidas, para essas situagdes, conforme previsto na CCB.
CLAUSULA QUINTA - FIANCA

5.1. GarantiaFidejusséria: Os Fiadores assumem, neste ato, comofiadorese principais pagadores,
nas proporcdes referidas noitem 5.1.3abaixo, e sem qualquer beneficio de ordem, o pontual e

integral cumprimento das ObrigacBes Garantidas (“Fianca”), renunciando expressamente aos
direitos e prerrogativas que lhe conferem os artigos 333, paragrafo tinico, 364, 365, 366, 368,
821, 824, 827, 830, 834, 835, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil e nos artigos 130 e 794 da Lei
n.213.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada (“Codigo de Processo Civil”).

5.1.1.  Paratodos os fins da CCB e dos demais Documentosda Operagdo, a Fianga ora prestada
passard a integraro conceito de “Garantias” previsto na CCB.

5.1.2. “Obrisactes Garantidas” significa o fiel, pontual e integral cumprimento (i} da

obrigacio de pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes da CCB, com valor
total de principal de R$25.000.000,00 {vinte e cinco milhSes de reais), acrescido de juros,
conforme previsto na CCB, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forca da CCB e deste Contrato de Cessdo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagb es, despesas,
custas, honorérios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a CCB,
e (ii)de quaisquer outras obrigacdes, pecuniarias ou ndo, incluindo, sem limitacdo,
declaragbes e garantias prestadas pela Devedora, nos termos dos Documentos da
Operagiio, bem como os custos de manutengéo do Patrimoénio Separado.

5.1.3. Para fins da Fianca ora outorgada, os Eiadores responderdo pelo pontual e
integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas de forma limitada, nas seguintes

proporgdes: Y \\'
12 ‘
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(i) Sem prejuizo do disposto noitem (ii) abaixo, You Ince Abrdo respondem, de
forma solidéria entre si e sém qualquer beneficio de ordem, por 10% {dez
por cento) das ObrigacBes Garantidas;

(i} You Inc, Abrdo e PRP respondem, de forma solidaria entre si e sem qualguer
beneficio de ordem, por 60% (sessenta por cento) das Obrigacses
Garantidas;

(i) Toledo Ferrari, Carlos e Cid respondem, de forma solidéria entre si e sem
qualquer beneficio de ordem, por 30% (trinta) por cento das ObrigacBes
Garantidas.

5.14. Fica assegurado aos Fiadores o direito de regresso contra a Devedora, caso
tenham adimplido gualquer obrigagdo n3o cumprida pela Devedora perante a
Cessionaria, podendo proporcontra a Devedoratodas as medidas judiciais cabiveis para
recebimento do seu crédito, ficandocerto que, mediante o pagamento de qualquer valor
inadimplido a Cessionaria, os Fiadores sub-rogar-se-d0 automaticamente nos direitos de
recebimento dos respectivos valores contra a Devedora, observado, entretanto, que os
Fiadores desde ja concordam e obrigam-se a exigire/ou demandar a Devedora, somente
apos a liquidagdo integral das obrigagdes oriundas da CCB, deste Contrato de Cess3o e,
consequentemente, dos CRI.

5.1.5.  Caso os Fiadores deixem de pagar qualquer valor sob a Fianga nos prazos aqui
estabelecidos, os Fiadores ficardo imediatamente constituidos em mora,
independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial e devera pagar
desde a data do inadimplemento até a data do seu efetivo pagamento, sobre o referido
valorndo pago, os mesmos encargos moratérios, incluindo, mas ndo limitado, as muttas,
juros de mora e atualizagbes, devidos nos termos da CCB e deste Contrato de Cess3o.

5.1.6.  Outorga Uxéria. ACbnjuge, acima qualificada, neste ato e para os fins do artigo
1.647, inciso Il do Cddigo Civil, manifesta sua integral concordéncia e aceitagio em
relagdo a Fianga prestada no dambito deste Contrato de Cess3o, anuindo com todos os
termos e condi¢bes gue a regem, previstos no presente instrumento e por estipulagio
legal, declarando conhecer integralmente e autorizar todas as obrigacdes assumidas pela
Devedora e pelos Fiadores neste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da

Operacdo.
CLAUSULA SEXT. A - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

6.1. Documeritos Comprobatdrios: A Cessiondria sera responsavel pela guarda dos Contratos de

Garantia. |
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CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1. Comunicacdes: Todas as comunicagbesentre as Partes serdo consideradas vélidasa partir do
seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venhamaindicar,
por escrito, durante a vigéncia deste Contrato.

Se para a Cedente:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP

Rua Sete de Setembro, n2601, Térreo, Centro Histérico

CEP: 90010-190, Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
At.: Fabiana Aratijo

Tel.: (51) 3515 6208

E-mail: operacional@chphipotecaria.com.br

Se para a Cessionaria:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n2213, conjunto41
CEP 04551-010, Cidade de S3oPaulo-SP
At.: Rodrigo Ribeiro

Tel.: (11) 4118-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

Se para a Devedora:

STONE Y EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2 360, 42 andar, conjunto 54

CEP 04543-000, Cidade de Sdo Paulo- SP

At.: Eduardo Muszkat

Tel.:{11) 3074-0761

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

Se para os Fiadores:

YOU INC INCORPORADORA E PARTICIPACOES S.A.

Avenida Presidente Jusceline Kubitschek, n.2360, 42 andar, conjunto 41
CEP 04543-000, Cidade de SdoPaulo- SP

At.: Eduardo Muszkat I\\

Tel.: (11) 3074-0761 R

A\
E-mail: emuszkat@youinc.com.br; ri@youinc.com.br ‘j /‘-\\ <
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ABRAO MUSZKAT

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n.2360, 42 andar, conjunto 41
CEP 04543-000, Cidade de SdoPaulo- SP

Tel.:{11) 3074-0761

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

PRP CRISTIANO VIANA INVESTORS (BRAZIL}, LLC

2711 Centerville Road, Suite 400, Wilmington, Delaware 19808 Estados Unidos da
América

Escritorio em Sdo Paulo, Rua Fidéncio Ramos, 101

At.:ValterRabotzke

Tel.:3849-3838

E-maii: vrabotzke @paladinrp.com

TOLEDO FERRARI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
Rua Hungria, n® 620, 102 andar, lardim Europa

CEP 01455-000, Cidade de SdaoPaulo—SP

At.:Carlos Eduardo Toledo Ferraz

Tel.:(11) 3038-2000

E-mail: carlos@toledoferrari.com.br

CARLOS EDUARDO TOLEDO FERRAZ

Rua Hungria, n2 620, 102 andar, Jardim Europa
CEP 01455-000, Cidade de SdoPaulo—SP
Tel.:{11) 3038-2000

E-mail: carlos@toledoferrari.com.br

CID VINHATE FERRARI FILHO

Rua Hungria, n2 620, 102 andar, Jardim Europa
CEP 01455-000, Cidade de Sdo Paulo—SP
Tel.z:(11) 3038-2000

E-mail: ferrari@toledoferrari.com.br

7.1.1. Todos os avisos, notificacbes ou comunicagbes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo 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 6.1. acima. Os originais dos documentos enviados por
correio eletronico deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 02 (dois)

Dias Uteisapés o e n(no/da mensagem. As !}mas obrigam-se ainformar uma a outra, por ﬂ

escrito, toda e qualquer modificacdo ent seus dados cadastrais, sob pena de serem

/.
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S3o Paulo, 14 de setembro de 2018.

t COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP
Cedente

-

/ f}b\?\_ { 1 vendua éw% A

Nome: / v Nome: 7
/

Cargo: / Cargo:
;
/

FORTE SECURITIZADORA S.A.

PN £>_ /-\J

TONE Y| FMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Devedora
& @~ -
I TR NN
Nome: ao Muszkat Nome: Da
n
Cargo: RC 2.935.505 Cargo: CPF 27'19'17:;82k5a1se
cPF, 130.899.598-87 RG.29.035 5048703
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2 Vagms

ME/ (Continuacao das assinaturas do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e
%?\’- Outras Avengas”, celebradc em 14 de sete mbro de 2018, entre a Companhia Hipotecéria Piratini

— CHP, Forte Securitizadora S.A., Stone Y! Empreendimento Imobilidrio Ltda., You Inc
Incorporadora e Participacbes S.A., Abrdo Muszkat, PRP Cristiano Viana Investors {Brazil), LLC,
Toledo Ferrari Construtora e Incorporadora Ltda., Carlos Eduardo Toledo Ferraz, Cid Vinhate
Ferrari Filho e Elizabeth Ceravolo Boccoli Ferraz.)

!NCORPORADORA E PARTICIPACOESS.A.

A sz/f/%

Nome: Ab Muszkat Nome:
rao SZ . Lo ydo M
Cargo: RG: 2.935.505 I e ,502,‘;032’5‘“
CPF: 030.899.598-87 T 345,681,348 - 79

ABRAG MUSZKAT
Fiador

PRP CRISTIANO VIANA INVESTORS (BRAZIL), LLC,

Nome: Nome:

Cargo: Cargo: Daniel Takase
CPF 271 132.518-03
RG. 29.035.504 7
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J- VAMPRE
o | e ot
O - CAPITAL (Continuagdo das assinaturas do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e
Outras Avengas”, celebrado em 14 de setembro de 2018, entre aCompanhia Hipotecaria Piratini
—~ CHP, Forte Securitizadora S.A., Stone Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda., You Inc
Incorporadora e ParticipacBes S.A., Abrdo Muszkat, PRP Cristiano Viana investors (Brazil), LLG,
Toledo Ferrari Construtora & Incorporadora Ltgla., Carlos Eduardo Toledo Ferraz, Cid Vinhate

Nome: Cid Vinhate Ferrari Filho Nom%ﬂ‘ 05 Eduar To,ed
CPF: 064.457.248- PF: 1
@ 04.153.543.56
C% ek
CARLOS EBUARDO TOLEDO FERRAZ ¥ oes,\()'“"
dor @
= Pl
i A |
* ELIZABETH CERAVAYLO BO \'.l F
Outorg Ux i
CID VINHATE FERRARI FILHO
Fiador
Testemunhas: -
Z
7 — / g nhle M MQL\;O

Nom%o Roberto G Fernandes Nome: ) .

RG: ~ RG 35308547-9 SSPISP RG: Camia Lucarell Sannino

cpr/Mr: CFF 315.511588-25 CPF/MF: CPRMF 25220784888

OABISP 210.749
N\
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ANEXO | — CUSTOS DA 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
Registrodo CRI CETIP % do CRl | 14.637,85 - 14.637,85
Modulo de Distribuicdo CETIP % do CRI | 4.283,88 - 4.283,88
Ag. Custodia- Implantacdo | Simp. Pavarinij 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 Patrimonio Separado

v ”A"é'émpa nha men‘fxl):
SPE/M. Servicer
‘§Escrstuf:"dor .
Contab:hdade .
jCET' P . ,A
Aud!tona_ )
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Mensal

Mensal

: A definir ;

HE
5
l
!
i

Mensal | 12.000,00 1.000,00

‘Mensal --






