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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE QUOTAS EM GARANTIA
I - PARTES |

Pelo presente instrumento particular, as partes:

- na qualidade de fiduciante:

GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Jardim Morumbi, CEP
14890-214, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.322.386/0001-50, neste ato representada na forma
de seu Contrato Social ("Fiduciante”).

- na qu>alidade de fiduciaria:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 12.979.898/0001-70, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (“Fiduciaria”);

- e, ainda, na qualidade de intervenientes anuentes:

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sdo Paulo, na Av. Herminia Casteleti
Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-214, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
28.654.334/0001-06, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Sociedade™); e

MIRIADE CONSTRUTORA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Séo
José dos Campos, Estado de S3o Paulo, na Rua Vilaga, n° 374, Sala 113, Centro, CEP 12210-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.282.943/0001-01, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Miriade”).

(o Fiduciante, a Sociedade e a Fiduciaria, quando em conjunto, doravante denominados “Partes”
e, isoladamente, “Parte”).

II — CONSIDERANDO QUE:

a) A Sociedade esta desenvolvendo o empreendimento imobilidrio denominado “Jardim Belle
Ville” na modalidade de loteamento, nos moldes da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
conforme alterada (“Lei 6.766/79"), no imével objeto da matricula n°® 114.244, do Registro de
Imoveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sdo Paulo (‘Imovel”), constituido por lotes de uso
residencial ("Empreendimento”);

b) 471 dos lotes residenciais integrantes do Empreendimento (conforme listados no Anexo
I, itens A, B e C do Contrato de Cessado — abaixo definido) (“Lotes”), foram comercializados por
meio dos competentes “Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Ven 4 do
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Loteamento Jardim Belle VilleVille" (“Contratos Imobiliarios”) celebrados entre os promitentes
compradores dos Lotes ("Devedores”) e a Sociedade;

c) Nos termos dos Contratos Imobiliarios, os Devedores sdo obrigados, relativamente aos
Lotes, (i) a realizar o pagamento do preco de aquisigdo dos respectivos Lotes, mediante
pagamentos sucessivos das prestagBes previstas, atualizados monetariamente pelos indices
definidos nos respectivos instrumentos, acrescidos dos juros remuneratdrios, bem como (i) a
arcar com todos os outros créditos devidos pelos Devedores em virtude dos respectivos Contratos
Imobilidrios, incluindo a totalidade dos acessorios, tais como encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizacOes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais
e legais previstos nos Contratos Imobiliarios (sendo os direitos creditérios mencionados em “i” e
“jii” acima adiante designados, quando em conjunto, simplesmente como (“Créditos Imobilidrios”);

d) - a Sociedade, por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobiliario sob a Forma Escritural e Outras Avengas” (“Escritura de Emissdo de CCI"), emitiu
Cédulas de Crédito Imobiliario ("CCI") integrais sem garantia real imobiliaria, sob a forma
escritural, cada uma para representar 100% (cem por cento) de cada um dos Créditos
Imobilidrios, indicando a Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de instituicdo custodiante da Escritura de
Emissao de CCI (“"Vortx™);

e) a Sociedade e a Fiducidria pretendem celebrar o “Instrumento Particular de Cessdo de
Créditos Imobilidrios e Outras Avengas” (“Contrato de Cessao”), com o fim de pactuar a:

(i) Cessdo dos Créditos Imobilidrios indicados no Contrato de Cessdo, representados
pelas CCI, para sua vinculagdo as 3773, 3783, 37923, 3802, 3813 e 3822 Séries da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Fiduciaria (“Série(s)”,
“Emissdo” e “"CRI", respectivamente), no valor total de até R$ 23.600.000,00 (vinte
e trés milhdes e seiscentos mil reais) por meio do “ 7ermo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidgrios de Séries da 19 Emissdo da Forte Securitizadora S.A." (“Termo de
Securitizacdo”), a ser firmado entre a Fiduciaria e a Vértx, na qualidade de agente
fiducidrio dos CRI (“Agente Fiduciario”); e

(i) A cessdo fiduciaria dos Contratos Imobiliarios indicados no Contrato de Cesséo, e a
promessa de cessao fiduciaria de Créditos Imobilidrios futuros, que serao constituidos
a partir da presente data, decorrentes de futuras comercializagdes dos Lotes do
Empreendimento Imobiliario que estdo atualmente disponiveis para comercializacdo
e em estoque ou que venham a integrar o estoque apds distrato dos Contratos
Imobilidrios vigentes (“Créditos Cedidos Fiduciariamente”, que, em conjunto com os
Créditos Imobiliarios, denominados “Créditos Imobilidrios Totais”);

f) A Fiduciaria é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, devidamente
registrada perante a Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM"), como companhia aberta categoria
“B”, nos termos da Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei 9.514

de dezembro de 2009, conforme alterada;
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g) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagéo,
por meio da celebracgdo do “ Contrato de Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos, sob o Regime
de Melhores Esfor¢os, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Forte Securitizadora S.A.”
(“Contrato de Distribuicdo”), contando com a intermediagdo da ORAMA DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS SA, instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/ME n°©
13.293.225/0001-25, com sede na Praia de Botafogo, n® 228, 18° andar, na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Coordenador Lider™);

h) Isto posto, integram a presente operacao (“Operacao”) os seguintes documentos: (7) o
Contrato de Cessao; (7i) a Escritura de Emissdo de CCI; (Gif) o Termo de Securitizagdo; (iv) o
presente instrumento; (¥) o Contrato de Servicing; (vi) o Contrato de Distribuicdo; e (vii) o
Boletim de Subscricdo ("Documentos da Operagao”); e

i) Todo e qualquer termo definido (entendido como aquelas palavras, termos ou expressoes
cuja letra inicial é propositalmente mailiscula) que ndo tenha significado especifico atribuido neste
instrumento, devera ter o significado a ela atribuido no Contrato de Cessao.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia ("Contrato”), que sera regido pelas clausulas e condigGes a seguir descritas.

IIT - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Em garantia do pagamento de: (i) todas as obrigacGes assumidas ou que venham a ser
assumidas pelos Devedores nos Contratos Imobiliarios e suas posteriores alteragdes, (i) todas as
obrigagBes decorrentes do Contrato de Cessdo, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente e pelos Fiadores, incluindo, mas nao se
limitando, ao pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, de muiltas, dos juros de
mora, da multa moratoria, (iii) obrigagdes de amortizagdo e pagamentos dos juros conforme
estabelecidos no Termo de Securitizagao, (iv) todos os custos e despesas incorridos em relagdo
a emissdo e manutengao das CCI e aos CRI, inclusive, mas ndo exclusivamente e para fins de
cobranga dos Créditos Imobilidrios e excussao das Garantias, incluindo penas convencionais,
honorarios advocaticios dentro de padrdo de mercado, custas e despesas judiciais ou
extrajudiciais e tributos, bem como (v) todo e qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo
Agente Fiduciario, e/ou pelos titulares dos CRI, inclusive no caso de utilizagdo do Patriménio
Separado para arcar com tais custos ("Obrigagdes Garantidas”), o Fiduciante, neste ato, em
carater irrevogavel e irretratavel, aliena fiduciariamente a Fiduciaria, com anuéncia da Sociedade,
a propriedade, o dominio resollvel e a posse indireta de 9.154.090 (nove milhGes cento e
cinquenta e quatro mil e noventa) quotas de emissao da Sociedade, representativas de 54,2%
(cinquenta e quatro inteiros e dois décimos por cento) de seu capital social, ou seja, a totalidade
das quotas de titularidade do Fiduciante na Sociedade que titule e que venha a titular ("Quotas”).

1.1.1. As Partes concordam que a presente garantia contempla: (7) todas as Qu tas
que o Fiduciante titular nesta data na Sociedade, sendo que a Miriade (gldlificada
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no preAmbulo) é a Unica e exclusiva titular das outras 7.735.375 (sete milhdes setecentas
e trinta e cinco mil trezentas e setenta e cinco) quotas de emissdo da sociedade,
representativa dos outros 45,8% (quarenta e cinco inteiros e oito décimos por cento) de
seu capital social, fracéio esta que n&do esta vinculada a presente garantia; e (/i)
todas e quaisquer outras Quotas que porventura, a partir desta data, forem atribuidas
ao Fiduciante, representativas do capital social da Sociedade, seja qual for o motivo ou
origem ("Novas Quotas” e, em conjunto com as Quotas, as “Quotas Alienadas
Fiduciariamente”), bem como (%) todos os frutos, rendimentos, vantagens e direitos
decorrentes das Quotas Alienadas Fiduciariamente, inclusive lucro, fluxo de dividendos,
juros sobre capital préprio e/ou quaisquer outros proventos, quaisquer bonificagGes,
desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizagdo de lucros e/ou

reservas associados as Quotas ("Direitos”), observado o item 5.3. abaixo.

1.1.2. Os atos societarios, contrato social, acordos de sécios, certificados e quaisquer
outros documentos representativos das Quotas, das Novas Quotas e dos Direitos deverdo
ser mantidos na sede da Sociedade e incorporam-se automaticamente a presente
garantia, passando, para todos os fins de direito, a integrar a definicdo de “Quotas
Alienadas Fiduciariamente”.

1.1.3. Para os fins da Clausula 1.1, acima, o Fiduciante declara conhecer e aceitar, bem
como ratificar, todos os termos e condigGes do Contrato de Cessao.

1.1.4. Comparecem neste ato a Sociedade e a Miriade anuindo com a presente garantia
de forma irrevogavel e irretratavel, nada tendo a opor quando a outorga das Quotas
Alienadas Fiduciariamente em garantia das obrigagdes assumidas pela Sociedade, pelo
Fiduciante e pelos Avalistas nos Documentos da Operagdo. Ainda, a Miriade abre mao de
todo e qualquer direito de preferéncia por ela titulado em decorréncia da presente
garantia e sua eventual excussao. Resta acordado, porém, que na eventual excussdo da
presente garantia fiducidria, a Fiduciaria devera respeitar integralmente o Acordo de
Sécios da Sociedade celebrado em 16 de margo de 2018, conforme aditado em 19 de
junho de 2018 (“Acordo de Sdcios”), notadamente em relacdo a independéncia na
administracdo, recebimento de valores, atribuicdo de pregos e a propriedade referente
aos Lotes do Empreendimento Imobilidrio atribuidos a Miriade.

1.1.5. A transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas se opera pelo presente
instrumento. No entanto, o Fiduciante e a Miriade obrigam-se a celebrar o Instrumento
de Alteragao Contratual, definido na Clausula 5.2 abaixo, e providenciar o arquivamento
deste na Junta Comercial competente, conforme Clausula Quinta abaixo. Da mesma
forma, a Fiduciante obriga-se a celebrar aditivo para ratificar o Acordo de Sécios.

1.2. A garantia constituida por este instrumento sobre as Quotas Alienadas Fiduciariamente e
os Direitos é doravante designada “Garantia Fiduciaria”.

e

, CLAUSULA SEGUNDA — CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDA
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2.1.

transcritas:

I)

II)

Para os fins do artigo 66-B da Lei n°® 4.728/1965, bem como do artigo 18 da Lei n°
9.514/1997, as Partes descrevem abaixo as principais caracteristicas das Obrigagoes Garantidas,
sem prejuizo do detalhamento constante do Contrato de Cessdo e do Termo de Securitizagao,
que constituem parte integrante e inseparavel deste Contrato, como se aqui estivessem

Créditos Imobilidrios representados por CCI

a) Valor Total: R$ 51.907.285,95 (cinquenta e um milhdes, novecentos e sete mil,
duzentos e oitenta e cinco Reais e noventa e cinco centavos;

b) Atualizacdo Monetdria: o IGPM, calculado e divulgado pela FGV;

¢) Encargos Moratdrios: Multa moratdria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1%
(um por cento) ao més, correcdo monetaria de acordo com a variagao do IPCA/IBGE,
calculados sobre o valor total do pagamento em atraso; e

d) O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios
estdo discriminados na Escritura de Emisséo de CCI;

CRI

a)

b).

<)

d)

e)
f)
g)
h)
i)

)
k)

Emissao: 12

Séries: 3772, 3782, 3793, 3803, 3812 e 3822

Valor Global: R$ 23.600.000,00 (vinte e trés milhdes e seiscentos mil reais) na Data
de Emissdo;

Juros Remuneratérios: Juros anuais de 8,00% (oito inteiros por cento) ao ano para
os CRI Seniores, e 23,00% (vinte e trés inteiros por cento) ao ano para os CRI
Subordinados, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias (teis;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo Programada e da Remuneracdo:
Mensal; '

Atualizagdo Monetaria: Mensal pelo IPCA, calculado e divulgado pelo IBGE;
Regime Fiduciario: Sim;

Garantia Flutuante: Nao ha, ou seja, ndo existe qualquer tipo de regresso contra o
patriménio da Fiduciaria;

Ambiente de Depésito Eletrénico, Negociagdo e Liguidacdo Financeira: B3
(segmento CETIP UTVM);

Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

Encargos Moratdrios: Multa moratdria de 2% (dois por cento), juros de mora de
1% (um por cento) ao més, correcdo monetéria de acordo com a variacdo do
IPCA/IBGE, calculados sobre o valor total do pagamento em atraso; e

Curva de Amortizagdo: de acordo com a tabela de amortizacdo dos CRI, constante
do Anexo II ao Termo de Securitizagao.

L

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DA GARANTIA FIDUCIARIA

=
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3.1. As Quotas Alienadas Fiduciariamente, objeto desta Garantia Fiduciaria, correspondem e
deverdo sempre corresponder a totalidade das Quotas de titularidade do Fiduciante.

3.1.1. Quaisquer Novas Quotas que venham a ser emitidas pela Sociedade e subscritas
pelo Fiduciante em aumentos de capital, decorrentes de quaisquer desdobramentos ou
provenientes de qualquer outra origem incorporar-se-do automaticamente a presente
garantia, passando, para todos os fins de direito, a integrar a definigao de “Quotas
Alienadas Fiduciariamente”.

3.1.2. Para os fins do disposto acima, sempre que forem emitidas Novas Quotas pela
Sociedade fica o Fiduciante obrigado a subscrever e integralizar tais Quotas na mesma
proporcdo que hoje detém, de forma a fazer com que estejam alienadas fiduciariamente
em favor da Fiduciaria sempre a totalidade dos direitos de participacao do Fiduciante na
Sociedade na mesma propor¢do que outorga nesta data. Quaisquer Novas Quotas
subscritas e integralizadas pelo Fiduciante estardo automaticamente oneradas em
garantia das Obrigagbes Garantidas nos termos do presente Contrato,
independentemente da celebragao de qualquer aditamento ao presente Contrato.

3.1.3. Até o cumprimento da totalidade das Obrigacdes Gafantidas, as Quotas, as Novas
Quotas e os Direitos considerar-se-do incorporados a este Contrato e dele passarao a
fazer parte integrante, estando compreendidos na definicdo de Garantia Fiduciaria acima
e subordinando-se a todas as cldusulas e condi¢des deste instrumento para todos os fins
e efeitos de direito.

3.1.4. Sem prejuizo do disposto acima, mediante solicitagdo do Fiduciario, fica obrigado
o Fiduciante, a Sociedade e a Miriade a promover o aditamento deste Contrato para
formalizar extensao da Garantia Fiduciaria sobre as Novas Quotas. Da mesma forma, a
Fiduciaria obriga-se a celebrar aditivo ao Acordo de Sécios para ratificar integralmente as
condigOes ali previstas, a fim de preservar os direitos e obrigagdes ali atribuidos a Miriade.

3.2. Sem prejuizo das demais obrigagGes previstas neste Contrato e no Contrato de Cessdo, o
Fiduciante obriga-se, ainda, a transferir a totalidade do produto do pagamento dos Direitos para
a conta n° 23985-0 mantida na agéncia 0393 do Banco Itall 341, de titularidade da Fiduciaria e
vinculada a operacao e aos CRI (“Conta Centralizadora”), observado o item 5.3. abaixo.

3.2. Para fins meramente fiscais, as Partes atribuem a presente Garantia Fiducidria, nesta
data, o valor de R$ 9.153.090,00 (nove milhdes cento e cinquenta e trés mil e noventa reais),
correspondente ao valor total das Quotas que o Fiduciante titula da Sociedade, conforme disposto
no Contrato Social da Sociedade, ficando vedada a sua utilizagdo para fins de excussdo desta
Garantia Fiduciaria, caso no qual valera o quanto previsto na Clausula Sexta abaixo.

3.3. A presente garantia vigorara até o efetivo cumprimento da totalidade das ObrigacGes
Garantidas, observado o disposto no item 6.3 abaixo, sendo certo que o cumprimento parcial das
Obrigagdes Garantidas nao importa exoneragdo correspondente da presente garantia. g

CLAUSULA QUARTA — DECLARACOES E GARANTIAS
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4.1. O Fiduciante, a Sociedade e a Miriade declaram e garantem a Fiduciaria, nesta data, que
as afirmacBes que prestam a seguir sdo verdadeiras na presente data, sendo que qualquer
alteracdo na situacdo atual da Sociedade devera ser comunicada a Fiduciaria:

a) Sdo sociedades empresarias legalmente organizadas e existentes de acordo com as
leis brasileiras;

b) Possuem plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato em todos
0s seus termos;

€) A celebracdo e o cumprimento das obrigagOes assumidas neste Contrato: (i) nao
violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societérios; (ii) nao violam
qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral a que estejam
vinculados; (iii) ndo constituem inadimplemento de qualquer contrato, acordo
(incluindo acordo de quotistas) ou outro instrumento de que seja parte; e (iv) ndo
exigem consentimento, aprovagao ou autorizacdo de qualquer natureza;

d) O presente Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,
“vinculante e exequivel contra cada Parte, de acordo com os termos aqui
estabelecidos;

e) Estdo aptas a observar as disposigdes previstas neste Contrato e agirdo em relacéo
a ele com boa-fé, probidade e lealdade durante a sua execucgdo;

f) Nao se encontram em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este
Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;

g) As discussdes sobre o objeto desta Garantia Fiduciaria foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

h) S&o sujeitos de direito sofisticado e tém experiéncia em contratos semelhantes a este
efou outros relacionados; e

i) Foram informadas e avisadas das condicdes e circunstancias envolvidas na
negociagao objeto desta Garantia Fiduciaria e que podem influenciar a capacidade
de expressar a sua vontade, bem como assistidas por advogados durante toda a
referida negociagao, estando cientes dos termos e condigbes do Contrato de Cessdo
e dos demais instrumentos de garantias, inclusive, sem qualquer limitagdo, dos
Eventos de Recompra Compulsdria, tudo nos termos e condicBes previstos nos
Documentos da Operacao.

4.2, O Fiduciante declara e garante, ainda, que:

a) As Quotas, os Direitos e as Novas Quotas estardo livres e desembaracadas de
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quaisquer &nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal ou real (incluindo de
qualquer restricdo proveniente de acordos de quotistas), ndo sendo do conhecimento
do Fiduciante a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o seu direito de
celebrar a presente Garantia Fiducidria ou os direitos atribuidos & Fiduciaria na
qualidade de proprietaria fiducidria das Quotas Alienadas Fiduciariamente, dos
Direitos e dos direitos decorrentes da titularidade da Conta Centralizadora, de alienar
fiduciariamente as Quotas em garantia das ObrigagOes Garantidas; e

b) N&o ha e ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou
acdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, em qualquer instancia ou
tribunal, contra si que afetem ou possam vir a afetar, direta ou indiretamente, a
presente Garantia Fiduciaria.

4.3. As declaracdes prestadas pelas Partes e intervenientes anuentes neste Contrato
subsistirao até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, ficando as declarantes
responsaveis por eventuais prejuizos que decorram da inveracidade ou inexatiddo destas
declaragbes, sem prejuizo do direito da Fiducidria de requerer a Recompra Compulsdria dos
Créditos Imobilidrios e excutir a presente garantia. As declaragdes prestadas neste instrumento
sao em adicdo e nao em substituicdo aquelas prestadas no Contrato de Cessao.

4.4. O Fiduciante e/ou a Sociedade, conforme o caso, indenizarao e reembolsarao a Fiduciaria
bem como seus respectivos sucessores e cessionarios (cada um, uma “Parte Indenizada”) e
manterdo cada Parte Indenizada isenta de qualquer responsabilidade, por qualquer perda,
(excluindo lucro cessante e danos indiretos), danos diretos, custos e despesas de qualquer tipo,
incluindo, sem limitagdo, as despesas com honorarios advocaticios, que possam ser incorridos
por referida Parte Indenizada em razao de qualquér falsidade, imprecisdo ou incorregdo,
provocada por dolo ou culpa grave, quanto a qualquer declarac8io ou garantia prestada neste
instrumento.

CLAUSULA QUINTA — REGISTRO E AVERBACAO DESTA ALIENACAO FIDUCIARIA,
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO, DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS OU AFINS

5.1. O Fiduciante se obriga, a realizar, as suas expensas, o registro deste Contrato e de
qualquer aditamento ao presente nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos das cidades
das sedes das Partes, no prazo de até 10 (dez) dias a contar da respectiva data de assinatura,
sendo que 01 (uma) via original registrada do presente Contrato devera ser encaminhada a
Fiduciaria.

5.2. O Fiduciante e a Miriade se obrigam, ainda, celebrar instrumento de alteragdo do Contrato
Social da Sociedade (“Instrumento de Alteracdo Contratual”), para refletir a presente Garantia
Fiduciaria, inclusive em razdo da emissdo de Novas Quotas, e a arquivar tal instrumento na Junta
Comercial competente, as suas expensas, em até 30 (trinta) dias a contar da presente data ou
da data que aprovou a emissao das Novas Quotas, conforme o caso.

5.2.1. Para os fins da Clausula 5.2, acima, a presente Garantia Fiduciaria devera-ser
refletida no Instrumento de Alteragdo Contratual, através da inclusdo de uma-elausula no
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Contrato Social da Sociedade com a seguinte redagao:

"A totalidade das Quotas de emissdo da Sociedade e que sejam, ou venham a ser
de titularidade da Socia Grupo Cem Participagbes Ltda., exceto se forem
adquiridas da socia MIRIADE CONSTRUTORA LTDA. bem como todos os direitos
delas decorrentes, ai compreendidos todos os frutos, rendimentos, vantagens e
direitos decorrentes das Quotas, inclusive lucro, fluxo de dividendos, juros sobre
capital proprio €/ou quaisquer outros proventos, quaisquer bonificacoes,
desdobramentos, grupamentos e aumentos de capital por capitalizagdo de lucros
&/ou reservas associados as Quotas; estao alienadas fiduciariamente em favor da
FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila
Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.979.898/0001-70
("Forte”), para assegurar o cumprimento das obrigagbes decorrentes dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI”) das 3772, 3788, 3792, 3802, 3812
e 3822 2 Séries da 12 Emissdo da Forte e dos créditos imobilidrios que ddo lastro
aos CRI, nos termos do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas
em Garantia, firmado em 12 de fevereiro de 2020, entre os soclos, a Forte € a
Sociedade (“'Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas™), sendo certo, ademais,
que em caso de inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, todo e qualquer
pagamento devido pela Sociedade aos sdcios devera ser efetuado na Conta
Centralizadora, conforme identificada no Contrato de Alienagdo Fiducidria. A
garantia fiducidria acima descrita fica arquivada na sede da sociedade, devendo
os termos e condigbes do Contrato de Alienagdo Fiducidria ser observados pelos
SOcios, pela sociedade e por sua administracdo, sob pena de ineficicia da
deliberagdo tomada, ou do ato praticado, em desacordo com tais termos e
condligées”.

5.2.2. O Fiduciante deverd comprovar a Fiducidria o arquivamento do Instrumento de
Alteragdo Contratual da Sociedade, na forma acima, perante a Junta Comercial
‘competente, em até 05 (cinco) Dias Uteis a contar da data de arquivamento.

5.2.3. Entende-se por “Dia Util” todo e qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado nacional.

5.3. Desde que ndo tenha ocorrido ou ndo esteja em curso qualquer inadimplemento das
Obrigagdes Garantidas, o Fiduciante podera exercer os seus direitos de voto com relacdo as
Quotas Alienadas Fiduciariamente nos termos do Contrato Social da Sociedade, bem como sobre
os Direitos, inclusive distribuindo-os como dividendos, observadas sempre as disposicoes deste
Contrato. Cada Fiduciante obriga-se a exercer o direito de voto que lhe é atribuido em raz&o da
titularidade das Quotas Alienadas Fiduciariamente de forma a nao prejudicar o cumprimento deste
Contrato e das ObrigagGes Garantidas, comprometendo-se ainda a, nos termos do paragrafo
anico do artigo 113 da Lei n° 6.404/1976, sem o consentimento prévio, expresso e por escrito
da Fiduciaria, ndo aprovar as deliberagbes que tenham por objeto qualquer uma das seguintes
matérias, sob pena de ineficacia perante a Sociedade: (7) emissdo de Novas Quotas e quaisquer

outros titulos, outorga de opgdo de compra de Quotas, alienacio, promessa de alienacdo, ‘l\
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constituicio de Onus (conforme abaixo definido) ou gravames sobre as Quotas Alienadas
Fiduciariamente e/ou sobre os correspondentes Direitos; (7)) fusdo, incorporagdo, cisao ou
qualquer tipo de reorganizagao societaria, ou transformagdo da Sociedade; (i) dissolugdo,
liguidagdo ou qualquer outra forma de exfingéo da Sociedade; (7v) reducao do capital social ou
resgate de Quotas pela Sociedade; (v) participacdo pela Sociedade em qualquer operacdao que
faca com que as declaragdes e garantias prestadas pelas Partes na Clausula Quarta deixem de
ser verdadeiras ou que resulte na violagdo de qualquer obrigagdo assumida pelo Fiduciante
perante a Fiduciaria.

5.4.

5.3.1. Para fins da presente clausula, “Onus” significa qualquer gravame, penhor, direito
de garantia, arrendamento, encargo, opgao, direito de preferéncia e restricdo a
transferéncia, nos termos de qualquer acordo de quotistas ou acordo similar ou qualquer
outra restricao ou limitagao, seja de que natureza for, que venha a afetar a livre e plena
propriedade das Quotas Alienadas Fiduciariamente ou venha a prejudicar sua alienagao
em favor da Fiduciaria, seja de que natureza for, a qualquer tempo, incluindo mas nao se
limitando a usufruto sobre direitos politicos efou patrimoniais.

5.3.2. A Fiduciaria devera ser pessoal e comprovadamente notificada pelo Fiduciante de
toda e qualquer reunido de quotistas que tenha por objeto deliberar sobre qualquer das
mateérias referidas na Clausula 5.3, acima, com uma antecedéncia minima de 20 (vinte)
Dias Uteis da data de realizacio de cada reunio.

5.3.3. O Fiduciante podera, observado a Clausula 5.3 acima, sem o consentimento
prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria, aprovar as deliberagbes que tenham por
objeto a emissdo de Novas Quotas, desde que: (i) para aumentar o capital social da
Sociedade; e (ii) nao implique em transferéncia de controle da Sociedade. Neste caso, as
Novas Quotas estardao oneradas em garantia das ObrigagGes Garantidas nos termos dos
itens 1.1.1 e 3.1.2 do presente Contrato.

5.3.4. O Fiduciante podera realizar distribuicdo de dividendos, juros sobre capital proprio
ou quaisquer outros direitos ou rendimentos de maneira desproporcional a participagao
de cada Fiduciante na Sociedade, desde que a Fiduciaria seja devidamente comunicada,
com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia da respectiva data de pagamento.

A partir desta data e durante a vigéncia deste Contrato, todos e quaisquer Direitos e

recursos provenientes da dissolugdo ou liquidagdo da Sociedade, serdo direcionados para a Conta
Centralizadora.

5.4.1. Desde que todas as Obrigagoes Garantidas estejam sendo adimplidas, os recursos
depositados na Conta Centralizadora serdo liberados.

5.4.2. Caso tenha ocorrido ou esteja em curso um inadimplemento das obrigagdes

assumidas no Contrato de Cessdo e/ou demais Documentos da Operacdo, observada a ..
convocagao da Assembleia dos Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de”

Cessdo, todos os valores depositados na Conta Centralizadora permanecerdo la retldos e
serao aplicados pela Fiduciaria no pagamento das Obrigacbes Garantidas, eonforme
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previsto no Contrato de Cessao.

5.4.3. Caso o Fiduciante, em violagao ao disposto no presente instrumento, venha a
receber recursos decorrentes dos Direitos de forma diversa da prevista neste
instrumento,, ou em conta diversa da Conta Centralizadora, o Fiduciante os receberdo na
qualidade de fiéis depositarios e deverao depositar a totalidade dos recursos decorrentes
dos Direitos na Conta Centralizadora, em até 02 (dois) Dias Uteis da data da verificacdo
do recebimento, sem qualquer deducdo ou desconto, sob pena da declaracdo de
vencimento antecipado dos CRI.

CLAUSULA SEXTA — EXCUSSAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

6.1. Na hipdtese de inadimplemento de qualquer uma das obrigagdes assumidas no Contrato
de Cessdo e/ou demais Documentos da Operagao, observada a convocagdo da Assembleia dos
Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessao, e desde que tal descumprimento
ndo seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contados do recebimento de notificacio
enviada pela Fiduciaria, caso seja uma obrigagdo no pecuniéria, ou 5 (cinco) Dias Uteis, contados
do recebimento de notificagao enviada pela Fiduciaria, caso se trate de uma obrigacéo pecuniaria,
ou ainda, na ocorréncia de hipdtese de Recompra Compulsdria dos Créditos previstos no Contrato
de Cessdo, consolidar-se-2 na Fiducidria a propriedade plena das Quotas Alienadas
Fiduciariamente, podendo a Fiducidria, a seu exclusivo critério, mediante notificacdo extrajudicial,
(i) vender as Quotas Alienadas Fiduciariamente a terceiros, observado o direito de preferéncia do
Fiduciante previsto na Clausula 6.1.3. abaixo, pelo preco, valor contabil, forma de pagamento e
demais condigdes que julgar cabiveis, independentemente de leildo, hasta plblica ou qualquer
outra medida judicial ou extrajudicial, (ii) cobrar o pagamento dos Direitos diretamente da
Sociedade, (iii) utilizar a totalidade dos recursos existentes na Conta Centralizadora, decorrentes
dos eventos descritos no presente Contrato, para fins de pagamento dos valores inadimplidos;
(iv) aplicar os recursos obtidos na liquidagao e/ou amortizagdo das ObrigagOes ‘Garantidas e
despesas de realizacdo da Garantia Fiduciaria, entregando ao Fiduciante, se houver, o saldo,
acompanhado de demonstrativo da operagao realizada, tudo na forma do artigo 66-B da Lei n©
4.728/1965 e demais legislagdes aplicaveis. Mediante referida notificacdo extrajudicial pela
Fiduciaria, o Fiduciante devera celebrar, por solicitagdo e ao exclusivo critério da Fiduciaria, a
respectiva alteragdo do Contrato Social da Sociedade, para: (i) que seja transferida a totalidade
das quotas de emissdo da Sociedade de titularidade do Fiduciante para a Fiduciaria; (ii) que
conste no Contrato Social da Sociedade que as quotas da Sociedade encontram-se em execugao
da alienagdo fiducidria; e (iii) garantir que a Fiduciaria consolide a propriedade das referidas
quotas e prossiga com o procedimento de execugao da garantia e venda das quotas perante
terceiros, ao seu exclusivo critério, observado a Clausula 6.1.3 abaixo.

6.1.1 Para os fins da Clausula 6.1, acima, e apenas e tdo somente na hipdtese de
inadimplemento de qualquer uma das obrigaces assumidas no Contrato de Cessdo e/ou
demais Documentos da Operac8o, observada a convocacdo da Assembleia dos Titulares
dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessao, o Fiduciante confere desde ja &
Fiduciaria, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e
irretratavel, os mais amplos e especiais poderes para representar o Fiducianteperante
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6.2. -

toda e qualquer reparticdo publica federal, estadual e municipal e perante instituigdes
financeiras e quaisquer outros terceiros, podendo a Fiduciaria: (7) negociar o preco, os
termos e as demais condigBes da venda das Quotas Alienadas Fiduciariamente, observado
o direito de preferéncia do Fiduciante previsto na Cldusula 6.1.3 abaixo, (7) representar
o Fiduciante em reunides de socios e alteragdes de contrato social da Sociedade; (7if)
representar o Fiduciante perante Juntas Comerciais, reparticdes da Receita Federal do
Brasil e cartdrios de registro de pessoas juridicas em qualquer Estado do Pais, assinando
formularios, pedidos e requerimentos; e (7v) praticar todos e quaisquer outros atos
necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato, podendo os poderes aqui
outorgados ser substabelecidos. Para esses fins, o Fiduciante emite, nesta data,
instrumento particular de procuragao nos termos do Anexo I ao presente.

6.1.2 N3o obstante o disposto na Clausula 6.1.1 acima, caso durante o prazo de vigéncia
deste Contrato qualquer terceiro venha a exigir a apresentagao de uma nova procuragao
pela Fiduciaria, ou por sua cessionaria, para os fins da pratica de qualquer ato ou negdcio
relacionado & excussdo da Alienacio Fiduciria de Quotas da Sociedade, em decorréncia
de restricbes quanto ao prazo de vigéncia da procuragdo, forma da procuragdo -
(instrumento publico ou instrumento particular), sua linguagem especifica ou a falta de
disposiches especificas relacionadas aos poderes outorgados a Fiduciaria, ou a sua
cessionaria, o Fiduciante obrigam-se, neste ato, a firmar, as suas custas, nova procuragdo
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de notificaciio da
Fiduciaria, ou de sua cessiondria, neste sentido. As Partes convencionam desde ja que
qualquer nova procuraco a ser celebrada deverd contemplar ao menos os poderes e
condigdes descritas no modelo constante no Anexo I, exceto se diversamente solicitado
pela Fiduciaria ou por sua cessionaria.

6.1.3 Para os fins de excussao desta garantia, o Fiduciante terdo o direito de preferéncia
na aquisicdo de quaisquer Quotas, por si ou por terceiros que estes indicarem, em
igualdade de condigdes que a Fiduciaria encontrar no mercado, ou seja, pelo prego, valor,
forma de pagamento e demais condigdes que julgar cabiveis, independentemente de
leildo, hasta publica ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, devendo exercer
referido direito no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento de notificacdo
da Fiduciaria nesse sentido. '

6.1.4. No caso de exercicio do direito de preferéncia previsto na Clausula 6.1.3 acima, o
preco a ser pago pelo Fiduciante ou por terceiros por elas indicados & Fiduciaria pelas
Quotas sera limitado ao saldo devedor dos CRI e das despesas do Patrimonio Separado,
sendo que valores excedentes serdo devolvidos ao Fiduciante.

Tendo em vista a relevancia do sucesso na execugdo do Empreendimento, e tendo em

vista que a operagao consubstanciada pelos Documentos da Operagéo objetiva o direcionamento
dos recursos para as obras do Empreendimento e preservacdo dos Contratos Imobiliarios e, por
consequéncia, Créditos Imobiliarios Totais; o Fiduciante, a Miriade e a Sociedade concordam,
desde ja, de forma irrevogavel e irretratavel, que em caso de inadimplemento das ObrigagBes
Garantidas e independentemente da execugdao da presente garantia na forma prevista éste




poderes de gestdo da Sociedade que hoje sao atribuidos a Fiduciante, notadamente em relagao
a gestao dos recursos financeiros e operacionais geridos pela Fiduciante e seus representantes,
direta ou indiretamente, para a execugao e conclusao das obras do Empreendimento (* Step-Ir").
N&o serdo afetados os poderes de gestdo atribuidos a Miriade nos termos do Acordo de Sécios,
0s quais continuarao a ser livremente praticados por seus representantes.

6.3.

6.2.1. Nesse sentido, o mandato pUblico a ser outorgado na forma do Anexo II, devera
conceder os mais plenos poderes a Fiduciaria para, entre outros, movimentar ativos
financeiros e contas correntes, comercializar os Lotes em estoque, gerir, renegociar e
conservar os Créditos Imobiliarios, controlar os recebimentos de Devedores e garantir a
boa execucdo da cobranga dos Créditos Imobiliarios, desde que vinculados a Fiduciante
nos termos do Acordo de Sécios. Ainda, a Fiducidria podera praticar todos e quaisquer
atos e firmar quaisquer documentos e atos (inclusive societdrios) necessarios para
destituir ou desautorizar atos dos administradores anteriores da Fiduciante (mas nao dos
administradores da Miriade, nos termos do Acordo de Sdcios), impedir alteragdes em seu
ato constitutivo, e representar a Sociedade (na qualidade de Fiduciaria da participacgo e
dos representantes da Fiduciante) perante quaisquer érgaos publicos ou privados.

6.2.2, Os poderes outorgados em referido mandato estarao limitados a atuacdo no
Empreendimento, suas obras e Créditos Imobilidrios objetos da presente operacdo e que
sejam atribuidos a Fiduciante, nos termos do Acordo de Sécios. Em qualquer hipdtese de
exercicio de referidos poderes para a pratica de atos de protecdo as garantias da operacgdo

~ e ao pagamento dos CRI, a Fiduciante tera direito residual de recebimento de valores que

remanescerem apds o pagamento das Obrigagdes Garantidas, bem como a
correspondente prestacdo de contas.

6.2.3. A Sociedade e a Miriade declaram-se cientes e de acordo com as condigles e
impactos da eventual execugao dos direitos previstos nesta Clausula de Step-In;, devendo,

contudo, serem respeitados integralmente os termos e condigdes do Acordo de Sdcios.

Cumprida a totalidade das Obrigagbes Garantidas, sem a necessidade de excussao da

Garantia Fiduciaria, a presente garantia se extinguiré e, como consequéncia, a administracdo da
Sociedade, mediante notificacio escrita da Fiduciaria, procederd o arquivamento do instrumento
de alteragao contratual da Sociedade, perante a Junta Comercial competente, com a finalidade
de excluir do Contrato Social da Sociedade a redacdo prevista na Cldusula 5.2.1 acima
mencionada.

6.4.

A Fiduciaria liberara a presente Garantia Fiduciaria, desde que tenha sido cumprida a

totalidade das ObrigagBes Garantidas, nos termos da clausula 6.2 acima.

6-5.

Aplicar-se-a a este Contrato, no que couber, o disposto nos artigos 1.421 e 1.425 do

Cddigo Civil.

CLAUSULA SETIMA — ANUENCIA DOS INTERVENIENTES

7.1.

-~
-

A Sociedade e a Miriade se declaram cientes e concordam plenamente com tedas as
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clausulas, termos e condicoes deste Contrato, comparecendo neste instrumento, ainda, para
anuir expressamente com a transferéncia da titularidade fiduciaria das Quotas Alienadas
Fiduciariamente pelo Fiduciante a Fiduciaria e com as obrigagGes aqui previstas, devendo ser
respeitadas integralmente as condigdes previstas no Acordo de Sdcios, notadamente a
independéncia na propriedade e administragao dos lotes atribuidos a Miriade.

CLAUSULA OITAVA — DISPOSICOES GERAIS

8.1. As comunicagOes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Contrato
deverao ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

(a) Se para o Fiduciante:
GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA.
At.: Sr. Claudio Vieira
c/c para ANTONIO CESAR MERENDA e MARIA CRISTINA PONTES MORAES
MERENDA
Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi
Jaboticabal — SP, CEP 14890-214
Telefone: (14) 3209 1000
E-mail: claudio.vieira@grupocem.com.br; cesarmerenda@grupocem.com.br ;
cristinamerenda@grupocem.com.br

(b) Se para a Fiduciaria:

FORTE SECURITIZADORA S.A.

Rua Fidéncio Ramos, n° 213, conjunto 41, Vila Olimpia
-S&o Paulo - SP, CEP 04551-010

At.: Sr. Rodrigo Ribeiro

Tel: (11) 41180-0640

E-mail: gestao@fortesec.com.br

(o) Se para a Sociedade:

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

At.: Sr. Claudio Vieira

c/c para ANTONIO CESAR MERENDA e¢ MARIA CRISTINA PONTES MORAES
MERENDA

Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi

Jaboticabal — SP, CEP 14890-214

Telefone: (14) 3209 1000 Q{/
E-mail: claudio.vieira@grupocem.com.br '

(d) Se para a Miriade:

MIRIADE CONSTRUTORA LTDA.
At.: Sr. Sandro Santos Sala
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Rua Vilaga, n° 374, Sala 113, Centro

S. J. dos Campos — SP, CEP 14890-214
Telefone: (12) 3941-9199

E-mail: sandro.sala@mconstrutora.com.br

8.1.1. As comunicagOes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
— ECT, por fax, por telegrama ou por e-mail nos enderegos acima. Os originais dos
documentos enviados por fax ou por e-mail deverdo ser encaminhados para 0s enderegos
acima em até 02 (dois) Dias Uteis apds o envio da mensagem, quando assim solicitado.
Cada Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu enderego, ficando responsavel
a Parte que nao receba quaisquer comunicagdes em virtude desta omissao.

8.1.2. O Fiduciante e a Sociedade constituem-se, reciprocamente, procuradores uns dos
outros, para o fim de recebimento de quaisquer comunicacdes, notificagdes, citagoes etc.,
bastando que a Fiduciaria notifique, comunique ou cite qualquer um deles, para que,
automaticamente, o outro seja considerado notificado.

8.2. Fica desde ja convencionado que o Fiduciante e a Sociedade ndo poderao ceder, gravar
ou transigir sua posicdo contratual ou quaisquer de seus direitos, deveres e obrigacdes assumidos
neste Contrato, sem antes obter o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria,
por intermédio de assembleia dos titulares dos CRI.

8.3. O presente Contrato é firmado em carater irrevogavel e irretratavel e obriga ndo s as
Partes, mas também os seus herdeiros, promissarios, cessionarios e sucessores a qualquer titulo,
substituindo quaisquer outros acordos anteriores que as Partes tenham ajustado sobre 0 mesmo
objeto.

8.4. Se uma ou mais disposigdes aqui contidas forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposicdes nao serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

8.5. Os direitos, recursos e poderes estipulados neste Contrato sdo cumulativos, e ndo
exclusivos de quaisquer outros direitos, recursos ou poderes estipulados no Contrato de Cessdo
ou pela lei. A ndo exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relacdo ao cumprimento de
qualquer dos compromissos reciprocos aqui pactuados constituir-se-4 em mera liberalidade da
Parte que assim proceder, ndo podendo, de forma alguma, ser caracterizada como novacgdo ou
precedente invocavel pela outra Parte para obstar o cumprimento de suas obrigacdes.

8.6. O Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente Garantia Fiduciaria,
inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtengdo das certiddes dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessérias a sua efetivagdo e
registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas
de Servico de Notas e de Servigo de Titulos e Documentos, de quitagdes fiscais e qualquer tributo
devido sobre a operagdo, despesas estas que integrardo o valor das Obrigacbes Garantjdas, para

todos os fins e efeitos.
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8.6.1. A Fiduciaria enviara ao Fiduciante, para sua verificagdo, relatério de despesas para
cada ato ligado a constituicio, manutencdo e desvinculagéo da garantia fiduciaria objeto
deste Contrato, conforme descrito na clausula 8.6.

8.7. As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato constitui titulo executivo
extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes do Codigo de Processo
Civil.

8.8. Os termos utilizados no presente Contrato, iniciados em letras mailsculas (estejam no
singular ou no plural), que ndo sejam definidos de outra forma neste Contrato, terdo o significado
que lhes é atribuido no Contrato de Cessao.

8.9. O presente Contrato é celebrado sem prejuizo das demais garantias constituidas ou a
serem constituidas no ambito do financiamento, as quais poderao ser excutidas em conjunto ou
separadamente.

8.10. Todas e quaisquer alteragbes do presente Contrato somente serdo validas quando
celebradas por escrito e assinadas por todas as Partes deste instrumento.

CLAUSULA NONA — ARBITRAGEM

9.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforgos para resolver por meio
de negociagao amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato.

9.1.1. A constituigao, a validade e interpretacdo deste Contrato, incluindo da presente
clausula de resolugdo de conflitos, serdo regidos de acordo com as leis substantivas da
Replblica Federativa do Brasil vigentes na data de assinatura deste instrumento. Fica
expressamente proibida e renunciada pelas Partes a aplicagdo de equidade e/ou de
quaisquer principios e regras nao previstas pelas leis substantivas acima mencionadas.

9.2. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Contrato sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307, de 23 de setembro de1996,
conforme alterada (“Lei 9.307"). :

9.2.1. A arbitragem serd administrada pela Camara de Arbitragem Empresarial do
Brasil — CAMARB (“Cdmara”), cujo regulamento (“Regulamento”) as Partes adotam e
declaram conhecer.

9.2.2.  As especificagdes dispostas neste Contrato tém prevaléncia sobre as regras do
Regulamento da Camara acima indicada.

9.2.3. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve
manifestar sua intencdo a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o
seu valor e o(s) nomes(s) e qualificacdo(Bes) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e
anexando copia deste Contrato. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao

Pagina 16 de 21

"



presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por servigo de entrega postal rapida.

9.2.4. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o
citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos
no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitagdo de instauracdo da arbitragem, através da entrega pessoal ou
por servico de entrega postal rapida.

9.2.5.  Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de
acordo com o disposto-no artigo 14, § 19, da Lei n°® 9.307/96, considerando a arbitragem
instituida.

9.2.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de S&o Paulo — SP, o idioma utilizado
sera o Portugués Brasileiro (pt-BR) e os arbitros decidirdo de acordo com as regras de
direito.

9.2.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar
da assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

9.2.8. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral
fixard os encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

9.2,9. A sentenca arbitral serd espontanea e imediatamente cumprida em todos os
seus termos pelas Partes.

9.2.10. As Partes envidardao seus melhores esforgos para solucionar amigavelmente
qualquer divergéncia oriunda deste Contrato, podendo, se conveniente a todas as Partes,
utilizar procedimento de mediacgao.

‘9,2.11. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o
direito de recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicdo da
arbitragem, (i) obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a instituicdo
da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido ndo sera considerado
como ato de renlincia a arbitragem como o Unico meio de solugdo de conflitos escolhido
pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Camara, inclusive, mas nao
exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipdtese de as Partes recorrerem ao Poder
Judiciario, o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, serd o Gnico competente
para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando expressamente as Partes
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

9.2.12. De modo a otimizar e a conferir seguranga juridica & resolugdio dos conflitos
prevista nesta clausula, relativos. a procedimentos de arbitragem oriundos efou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a operagao e desde que
solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara dev: rd
consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos desta cldusula com gualquer
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outro em que participe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem de
qualguer forma o presente Contrato, incluindo mas ndo se limitando a procedimentos
arbitrais oriundos dos demais Documentos da Operagao, desde que a Camara entenda
que: (i) existam questoes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a
consolidacdo dos processos mais eficiente do que manté-los sujeitos a julgamentos
isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela
consolidagao, tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

9.2.13. As disposigdes constantes nesta cldusula de resolugdo de conflitos sdo
consideradas independentes e autdnomas em relagdo ao Contrato de Cessdo, de modo
que todas as obrigagBes constantes nesta clausula devem permanecer vigentes, ser
respeitadas e cumpridas pelas Partes, mesmo apds o término ou a extingdo do Contrato
de Cessao por qualguer motivo ou sob qualquer fundamento, ou ainda que o Contrato de
Cessao, no todo ou em Parte, venha a ser considerado nulo ou anulado.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato em 4 (quatro) vias de igual teor
e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou

cessionarios a qualquer titulo, na presenca das 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo/SP, 12 de fevereiro de 2020.

[0 final da pagina foi intencionalmente deixado em branco. Seguem as pagipas de assinatura]
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[Pagina de Assinaturas do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em
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Belle Ville Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. e miriade Construtora Ltda.,, em 12 de
fevereiro de 2020]

ome: ‘ : Nome:

_ UW% Rocha -
Car9o"  pG:32.605.374-8 SSP-SP Cargo: %c"%f;f%%m
CPF: 309.204 87840 C CPR (Bt

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

L/
, MIRIADE CONSTRUTORA LTDA. g =
Interveniente Anuente » §
(¢7]
e e
/!' /9’ /J’ JoTabpfliéo l g g
Nomg’: l / Notag Nome: :B:
Cargo: Cargo: =4
(o]
Testemunhas: 5
;_-E :g' W2, I iy
Nome: ipe Felix da Sitva Nome: =
RG: F.::';'ﬁfsm.ovs.s RG: Lafissa M. V. de Pauid
CPF: CPF* 425.094.988-51

CPF: CPF: 226.207.778-95
' RG: 35.060.796-4

Pagina 19 de 21




FONES/FAX:.(16) 3202-4455!3202-4144[3202-4480 EMAIL 2TABELIAO

™~

220

I4 ~ RN NG

~

rececant eeethan
ERCIMSST IE PA,

tirabal - SP

(93 cassxn/Pz’
s Seqs 4952480

Ny

AHTBNID”'CESAR
60 s

A BBHE

%)
0

,1‘:

"c'

504

94

Tahelif: Laura Rihaira Vissatto

1:Cartdrio

RE SaoJosIé\!osOtCamgﬁ _itel + (1232025500 - fax:(12)3102.5§09\vww1mnanogcmmhr
[Jp“«P-iferm—
<

‘.Js
2 \rh Olmpla CEs,

51

;-

or seaelhanca, CON valor.  Bronéaito a(s
’HEREHDA - L

ESCH. .8 ur.;gffiff /
,-(Adi':‘

R. Coronel José Mnmem: 314 - Centro - S30 José dos Campos/SP - CEP 12210-140 N

qulna com aR

JAB@NETSITE COM BR

N N
fma(s) (138
RK3ER  gu EIRB

Hﬂ da verdade.
’ qm.mwu

%

1 ('arto
Saomdoas)gmas H.Coronellmsé Mnn elgaa?}aura Rnbe:éro Vlssott N
.E‘LOﬂ n) /IJIJF\D:H tel (11)3zozssaa ramz)amgsog °‘Campcslsr‘-cspuzm a0 "\ ;n..
CRATTVEZ Fogrn sy FEE
4o % Fofy &
LTI A% AN 7 [
&uhwdﬁﬁ, . HEg
i 2 ' %3
s 89k
_Q’IEEF ? Ty ; ,;"’.2 @
Tevkals READ. 00 = EE
aps R T
L ) .5

CEP: 04348:005"
ua Funchyl - 4o
00 www1.

MeI‘o—, 1355

Paulo/SP

PABX (11) 305ﬂ




ANEXO I

PROCURAGAO

GRUPO CEM PARTICIPAGOES LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede na Cidade de Jaboticabal,
Estado de S3o Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Jardim Morumbi, CEP 14890-214, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 17.322.386/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“"Qutorgante™);
nomeia e constitui sua bastante procuradora, FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com
sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP
04.551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.979.898/0001-70 (doravante simplesmente “QOutorgada”), a quem
confere, nos termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil, em carater irrevogavel e irretratavel, e t3o somente
na hipdtese de inadimplemento de qualquer uma das obrigagBes assumidas no Contrato de Cess&o e/ou demais
Documentos da Operégéo, observada a convocagdo da Assembleia dos Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista
no Contrato de Cess#o, ou ainda, na ocorréncia de qualquer hipdtese de Recompra Compulsc')ria dos Créditos
Imobiliarios, conforme definidos no Contrato de Cesso, os mais amplos e especiais poderes para: (i) representar
as Outorgantes em reunides de sdcios e aIt‘er’aéSes de contrato social da JARDIM BELLE VILLE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
28.654.334/0001-06, com sede na Cidade de Jaboticabal, Estado de Sdo Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi,
n® 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-214, para que seja transferida a totalidade das quotas de emissao
da Sociedade (“Quotas”) para a Outorgada (“Sociedade™); (if) repi'esentar as Outorgantes perante Juntas
Comerciais, repartigbes da Receita Federal do Brasil e cartérios de registro de pessoas juridicas em qualquer
Estado do Pafs, assinando formuldrios, pedidos e requerimentos; (iii) alterar o Contrato Social da Sociedade,
{ para que seja transferida a totalidade das Quotas para a Outorgada, para fazer constar no Contrato Social da
‘Sociedade que as Quotas encontram-se em execucdo da alienagdo fiduciaria e para garantir que a Qutorgada
_consolide a propriedade das Quotas e prossiga com o procedimento de execugdo da garantla e venda das Quotas
perante terceiros, ao seu exclusivo critério; e (iv) praticar todos e quaisquer outros atos necessarios ao bom e
| fiel pumpnmento do presente mandato, podendo os poderes aqui outorgados serem substabelecidos.

Os termos em mailsculas tém a definicdo que lhes é dada no Termo de Securitizaco ou nos Documentos da
Operagdo,’

Sao Paulo/SP, 12 de fevereiro de 2020.

GRUPO CEM PARTICIPAGOES LTDA.

Fiduciante
¥l
@’ d 1° Tabeltéo de‘
Nome: \ .
Cargo: = Can s
% : Reconhecimento
110 Verso
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ANEXO II

PROCURACAO PUBLICA

JARDIM BELLE VILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 28.654.334/0001-06, com sede na Cidade de Jaboticabal, Estado de S3o Paulo, na Av. Herminia
Casteleti Bellodi, n° 271, Sala 11, Jardim Morumbi, CEP 14890-214, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social (“Outorgante 1"); GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Jaboticabal, Estado de S3o Paulo, na Av. Herminia Casteleti Bellodi, n® 271, Jardim Morumbi, CEP 14890-214,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.322.386/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Outorgante 2"); e MIRIADE CONSTRUTORA LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 07.282.943/0001-01, com sede na Cidade de S3o José dos Campos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Vilaga, n® 374,
Sala 113, Centro, CEP 12210-000; neste ato representada na forma de seu contrato social (“Outorgante 3”, e, em
conjunto com a Outorgante 1 e Outorgante 2, denominadas “Qutorgantes”); nomeiam e constituem sua bastante
‘procuradora, FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 213, conj. 41, Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
12.979.898/0001-70 (doravante simplesmente “Qutorgada”), a quem conferem, nos termos dos artigos 683 e 684 do
Cédigo Civil, em cardter irrevogavel e irretratével, e tdo somente na hipdtese de inadimplemento de qualquer uma das
obrigagbes assumidas no Contrato de Cessdo ef/ou demais Documentos da Operacdo, observada a convocacdo da
Assembleia dos Titulares dos CRI pela Fiduciaria prevista no Contrato de Cessdo, ou ainda, na ocorréncia de qualquer
hipétese de Recompra Compulsdria dos Créditos Imobilidrios, conforme definidos no Contrato de Cessdo, os mais
amplos e especiais poderes para representar a Outorgante 1 (e as Outorgantes 2 e 3, na qualidade de sdcias da
Outorgante 1): (7) perante quaisquer drgdos plblicos ou privados, instituicGes financeiras, autarquias e cartorios,
podendo requisitar, assinar e apresentar pedidos e requerimentos; (%) movimentar ativos financeiros e contas
correntes, comercializar os Lotes em estoque, gerir, renegociar e conservar os Créditos Imobiliarios, controlar os
recebimentos de Devedores e garantir a boa execugdo da cobranca dos Créditos Imobiliarios; (Gii) destituir
representantes, procuradores ou administradores; e (7v) todos e quafisquer outros atos necessarios & execugdo,
desenvolvimento, implementagdo, aprovagdo e conclusdo do E.mpréendimento que constitui o objetivo social da
Outorgante 1 e o objeto da operagao.

Os termos em mailisculas tém a definicdo que Ihes é dada no Termo de Securitizacdo ou nos Documentos da Operacgo.

Sdo Paulo/SP, 12 de fevereiro de 2020.

\

JARDIM BELLE %E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
. L}b,
\ \

Nome:
Cargo:
\ T
S Reconheciment
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Tlustrissimo Senhor Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Capital.

Nome do requerente: Forte Securitizadora S.A.
CPF/ CNPJ: 12.979.898/0001-70

Endereco: Rua Fidéncio Ramos, 213, Conj. 41 — Vila Olifnpia

Séo Paulo, Capital, abaixo assinado(a), vem requerer a V. Senhoria o registro do documento:

Nome do documento a ser registrado: Instrumento Particular de Alienagdio Fiduciaria de Quotas em

Garantia

sem o(s) anexo(s), mencionado(s) em seu texto;
onde ha dano(s); ou mancha(s);

onde ha rasura(s) em seu texto;

()
()
()
() onde ha uso de corretivo quimico;
( ) sem o vinculo do tradutor ptiblico juramentado;
( ) com o lacre rompido;

()

com o lacre aposto sobre o documento, estando ciente que o seu registro, na integralidade, fica
prejudicado;

( ) documento encadernado, estando ciente que o seu registro, na integralidade, fica prejudicado;
( ) com o seu original ou anexo, ilegivel ou parcialmente ilegivel;

o

(x ) estando ciente que desenhos, imagens, fotos ou graficos coloridos, quando microfilmados perdem a
sua nitidez;

( x) declarando, cumprindo disposigio do paragrafo unico do artigo 6° do Provimento n° 09/83 da Primeira

Vara de Registros Publicos da Comarca desta Capital, que o documento ora apresentado nio teve
registrado seu instrumento anterior em qualquer outra unidade de registro.

Termos em que,
Pede deferimento.

Sdo Paulo, 17/02/2020.
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